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Sachverhalt

Der Gemeinderat Diibendorf stimmte mit Beschluss vom 2. Februar 2015 dem privaten
Gestaltungsplan «Tulpenstrasse» zu. Gegen diesen Beschluss wurden geméss Rechts-
kraftbescheinigung des Bezirksrats Uster vom 12. Marz 2015 keine Rechtsmittel einge-
legt. Mit Schreiben vom 17. Marz 2015 ersucht die Stadt Dubendorf um Genehmigung
der Vorlage.

Der Gestaltungsplan «Tulpenstrasse» bezweckt einerseits die Erhaltung und Neunutzung
eines Schutzobjektes, andererseits die Realisierung einer Wohniiberbauung. Letztere soll
beziglich ortsbaulicher Eingliederung, Freiraum, Erschliessung, Wohnungsgrundrissen,
Besonnung und Energie hohe Qualitaten aufweisen.

Erwidgungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind volisténdig.

B. Materielle Priifung

Dem Gestaltungsplan liegt eine Konzeptstudie zugrunde. Gemaéss dieser sind drei Baube-
reiche A, B und C innerhalb des Perimeters vorgesehen. Der Baubereich B umfasst das
Schutzobjekt, die beiden anderen Baubereiche legen die Lage von Neubauten fest.

Der grosste Baubereich A ist parallel entlang der Unterdorfstrasse angeordnet und in zwei
Teilbereiche aufgeteilt: Der Teilbereich A1 kommt in der Wohnzone W zu liegen, der Teil-
bereich A2 in der Kernzone K2. Das hier geplante Wohngeb&ude soll, gegeniiber den ge-
mass der Bau- und Zonenordnung (BZO) erlaubten vier Geschossen der Wohnzone W4,
funf Geschosse, was einem zuséatzlichen Geschoss bei Arealliberbauungen entspricht,
sowie ein Attikageschoss bzw. Dachgeschoss aufweisen, wobei das Attikageschoss auf
den Teilbereich A1 beschrankt ist. Zwischen den beiden Teilbereichen kommt ein &ffentli-
cher Fussweg zu liegen, welcher die Unterdorfstrasse bzw. das &ffentlich davon liegende
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Einkaufszentrum mit dem Kapellenweg und somit mit dem Baubereich C verbinden soll.
Zwischen den Baubereichen A und B sowie der Wallisellen- und Unterdorfstrasse ist eine
platzartige Vorzone vorgesehen.

Der Baubereich C liegt als einziger jenseits des Kapellenweges und ist von der Wallisel-
lenstrasse sowie von der Unterdorfstrasse aus nicht zu sehen. Das dreigeschossige Ge-
baude soll Alterswohnungen beherbergen. Zusammen mit den beiden anderen Bauberei-
chen wird ein Aussenraum definiert, welcher als innenliegender Hofraum ein hohes orts-
bauliches Potential aufweist.

Das Richtprojekt sowie der daraus resultierende Gestaltungsplan sind ortsbaulich plausi-
bel und bieten Aussenrdume mit hohem Potential. Aus raumplanerische Sicht wird eine
sinnvolle, innere Verdichtung ermdglicht.

Den mit Vorpriifung des Amts fiir Raumentwicklung vom 1. Oktober 2013 gestellten An-
tragen wurde teilweise entsprochen. Den Antrdgen im Zusammenhang mit der Ausbau-
breite des Kapellenweges wurde nur teilweise entsprochen. Aufgrund der bestehenden,
engen Verhéltnisse vor Ort und der Tatsache, dass ein Schutzobjekt betroffen ist, wurde
auf die geforderte Ausbaubreite des Kapellenweges nicht eingegangen. Aus ortsbaulicher
Sicht sind die Begriindungen im Erlduternden Bericht nachvoliziehbar. Die Fusswegver-
bindung kann weiterhin gewahrleistet werden.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtmassig, zweckméassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmi-
gungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem gepriften Akt zu veréffentlichen
und aufzulegen.

Gestutzt auf § 2 lit. d und § 9 der Gebuhrenordnung fiir Verwaltungsbehérden ist fur diese
Verfligung eine Gebiihr zu erheben.

Die Baudirektion verfiigt:

I.  Der private Gestaltungsplan «Tulpenstrasse», welchem der Gemeinderat Dibendorf
mit Beschluss vom 2. Februar 2015 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Il. Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betragt Fr. 580.00 (106 528/83100.40.100) und
wird der Rechnungsadressatin geméass Dispositiv V auferlegt.

lll. Gegen Dispositiv || dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an ge-
rechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Zirich, Postfach, 8090 Zdrich, schriftlich
Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begriin-
dung enthalten. Die angefochtene Verfiigung ist beizulegen oder genau zu bezeich-
nen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit wie még-
lich beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig; die
Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.
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Die Stadt Duibendorf wird eingeladen

Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu ver-
offentlichen

diese Verfiigung zusammen mit der gepriiften Planung aufzulegen

nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veréffentlichen und diese dem Baurekursge-
richt sowie dem Amt fir Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen

nach Inkrafttreten die Anderungen im Kataster der &ffentlich-rechtlichen Eigentums-
beschrankungen (OREB-Kataster) nachfiihren zu lassen

Mitteilung an

Stadt Dubendorf (unter Beilage von vier Dossiers)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Gossweiler Ingenieure AG, Neuhofstrasse 34, Postfach, 8600 Dubendorf 1 (Nachfih-
rungsstelle)

C. Vanoli AG, Generalunternehmung, Artherstrasse 27, 6405 Immensee
(Rechnungsadressatin)

Amt fiir
Raumentwicklung

Fur den Auszug:

G
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Situation

1:500

Aufstellung Von den Grundeigentiimern aufgestellt am

Fiir die Grundstiicke Kat. 614, 615, 617, 618, 619, 4802, 5057, 5058,

8434, 8435, 8436, 11759, 14760, 13932, 13934, 13935, 13936, 17602, 17603
Anton Boimf's—%enl obilie.n AG

Fir die Grundstiicke Kat. Nr. 11758 (Teil), 16648
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Zustimmung Vom Gemeinderat zugestimmtam = 2, Feb. 2015

Namens des Gemeinderates
Der Préasident: Der Schreiber:

p. M

Genehmigung Von der Baudirektion genehmigtam =9, Juni 2015
Filr die Baudirektion BovNr. 5 4‘0//5

Suter ¢ von Kénel » Wild « AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt

Forrlibuckstrasse 30 8005 Ziirich skw.ch

Tel. +41 (0)44 3151390  info@skw.ch 32535 - 19.5.2014
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Geltungsbereich

Schutzobjekt

Baubereiche Hauptgebaude
mit Mantellinien

Unterteilung Teilbaubereich

Baubereich eingeschossige, (iber-
deckte Gebaude mit Mantellinie

Baubereich unterirdische
Gebéaude mit Mantellinie

Umgebungsflachen

Umgebungsflachen, von oberirdischen
Bauten freizuhalten

Vorzone

Zu- und Wegfahrt
(mit Anordnungsspielraum)

offentlicher Fussweg
(mit Anordnungsspielraum)

Ausbau Fussweg
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Privater Gestaltungsplan Tulpenstrasse, Diibendorf
Bestimmungen

1.1

1.2

1.3

14

2.1

Zweck

Inhalt

Geltungsbereich

Verhaltnis zur Bau-
ordnung

Schutzobjekt

1. Allgemeine Bestimmungen

Der private Gestaltungsplan Tulpenstrasse bezweckt die Erhal-
tung und Neunutzung des Schutzobjekts ,Tulpenstrasse 2 /
Wallisellenstrasse 33-41“ sowie die Realisierung einer Wohn-
Uberbauung, die bezuglich ortsbaulicher Eingliederung,
Freiraum, Erschliessung, Wohnungsgrundrissen, Besonnung
und Energie qualitativ hochstehend ist. Er sichert weiter die
Baureife fur die Grundstticke innerhalb des Geltungsbereichs
des Gestaltungsplans, die ohne ihn mit dem am 20.8.2010
eingeleiteten Quartierplan Nr. 43 Tulpenstrasse hatte erreicht
werden sollen.

Der Gestaltungsplan besteht aus folgenden Bestandteilen:

a. Rechtsverbindlich:
Situationsplan 1:500 und Bestimmungen

b. Informativ:
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Der Geltungsbereich des privaten Gestaltungsplans ist im zu-
gehdrigen Situationsplan 1:500 festgehalten.

Soweit die vorliegenden Bestimmungen nicht etwas Abwei-
chendes regeln, sind die jeweils glltige Bauordnung der Stadt
Dubendorf, die Verordnung tUber die Fahrzeugabstellplatze der
Stadt Dubendorf sowie das Ubergeordnete kantonale und eid-
gendssische Recht massgebend.

2.  Bebauung

' Das Schutzobjekt , Tulpenstrasse 2 / Wallisellenstrasse 33-41
soll erhalten und einer zeitgeméassen, dem Charakter des
Schutzobjekts entsprechenden Nutzung zugefuhrt werden. Die
schutzwirdige Bausubstanz soll bei einem Umbau mdéglichst
geschont werden.

2 Die Umgebung um das Schutzobjekt hat dem Charakter des
Schutzobjekts zu entsprechen.

® Der Schutzumfang wird in einem separaten Schutzvertrag
zwischen der Stadt Dubendorf und den Grundeigentimern
geregelt.

“Im tbrigen gelten die Vorschriften der Bauordnung der Stadt
Dubendorf zur Kernzone Wallisellenstrasse K2.

2

Suter ¢ von Kanel * Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Tulpenstrasse, Diibendorf
Bestimmungen

2.2

2.3

Baubereich
Hauptgebaude

Baubereich einge-
schossige Uberdeckte
Gebaude

' Hauptgebaude sind einzig innerhalb der festgelegten Baube-
reiche zuldssig.

2 Einzelne Vorspriinge dirfen unter den Voraussetzungen und
mit den Begrenzungen geméass § 100 PBG bzw. § 260 Abs. 3
PBG die Baubereiche tberragen.

% Ausserhalb der Mantellinien sind zulassig:

* Besondere Gebaude im Sinne von § 273 PBG und Art. 35
BZO,

* Ein- und Ausfahrten von gedeckten Einstellhallen,
* Ausstattungen im Sinne von § 3 ABV.
*Es gelten folgende Grundmasse:

A1 A2 B c
* Anrechenbare Geschossflache 3761 453 Nach 750
in m2 (nur Vollgeschosse) Regel-
bauweise
* Voligeschosse max. 5 5 Nach 3
Regel-
bauweise
* Dachgeschosse bei erreichter 1 -1) Nach 1
Vollgeschosszahl max. Regel-
) Ausnahme siehe Abs. 7 bauweise
* Anrechenbare Untergeschosse - - - 1
max.
* Bonus MINERGIE 218 - - -

®> Unter dem Vorbehalt der Brandschutzvorschriften der kanto-
nalen Feuerpolizei gelten innerhalb der einzelnen Baubereiche
keine Grenz- und Gebaudeabstédnde. Die geschlossene Bau-
weise ist zulassig. Die Gebaudeldnge und die Gebaudetiefe
sind nicht beschrankt.

® Der Baubereich A wird im Sinne einer méglichen Etappierung
in die Teilbaubereiche A1 und A2 unterteilt.

"Werden die Teilbaubereiche A1 und A2 von derselben Bau-
herrschaft gleichzeitig Uberbaut, so durfen bis zu 20 % der
anrechenbaren Geschossflache (ohne Minergie-Bonus) in den
Teilbaubereich A2 verschoben werden und das Attikageschoss
darf in den Teilbaubereich A2 hineinreichen.

Eingeschossige, mit Erdreich Uberdeckte Gebaude und Gebau-
deteile sind innerhalb der Mantellinie fur eingeschossige, tiber-
deckte Gebaude zulassig.

Suter < von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Tulpenstrasse, Diibendorf
Bestimmungen

24

2.5

26

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

Baubereich unter-
irdische Gebaude

Dacher

Energiestandard

Grundsatz

Umgebungsflachen

Vorzone

Bepflanzung

Flachdacher

Versickerung

Unterirdische Gebaude und Gebaudeteile sowie oberirdische
Gebaude, die den gewachsenen Boden nicht mehr als um

0.5 m Uberragen, sind innerhalb der Mantellinien fur unter-
irdische Gebaude zulassig. Diese Gebaude bzw. Gebaudeteile
durfen nicht Gber das gestaltete Terrain hinausreichen.

In den Baubereichen A und C sind Flachdacher zulassig.

Die Energieverbrauchswerte der Neubauten haben dem
Minergie®-Standard zu entsprechen.

3. Freiraum

Der Freiraum (Umgebungsflachen und Vorzone) ist stadte-
baulich hochwertig auszubilden und nach einheitlichen Grund-
satzen so zu gestalten, dass einerseits eine hohe Aufenthalts-
qualitat erreicht wird und andererseits eine 6kologisch wertvolle
Nahumgebung geschaffen wird.

' Die Umgebungsflachen dienen als Aussenraume zu den je-
weiligen Wohnbauten im Gestaltungsplangebiet und als Stand-
ort der gemass Art. 37 Bauordnung erforderlichen Spiel- und
Ruheflachen.

21m bezeichneten Bereich ist die Umgebungsfléache von ober-
irdischen Bauten freizuhalten. Einzig besondere Bauten, die der
Gestaltung der Umgebungsflache dienen, sind zulassig.

Die im Plan bezeichnete Vorzone zu den angrenzenden o&ffent-
lichen Strassen ist attraktiv und qualitativ hochwertig zu gestal-
ten und entsprechend zu bepflanzen.

Fur die Bepflanzung sind standortgerechte und einheimische
Baumen und Straucher zu verwenden.

Flachdacher sind extensiv zu begriinen, soweit sie nicht fur den
Bau von Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie beansprucht
oder als Terrassen genutzt werden.

Wo immer méglich ist eine natirliche Versickerung des an-
fallenden Regenwassers anzustreben.

Suter « von Kanel * Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Tulpenstrasse, Dibendorf
Bestimmungen

4.1

4.2

5.1

5.2

5.3

5.4

Grundsatz

Konzeptstudie

Zu- und Wegfahrt

Abstellplatze
Motorfahrzeuge

Veloabstellplatze

Offentliche Fusswege

4.  Gestaltung

Bauten, Anlagen und Umschwung sind fur sich und in ihrem Zu-
sammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umge-
bung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten,
dass eine sehr gute Gesamtwirkung erreicht wird. Diese An-
forderung gilt auch fur Materialien und Farben.

Grundlage fur den Gestaltungsplan bildet die Konzeptstudie der
Fischer Architekten AG, Zurich vom Mai 2014. Die pragenden
stadtebaulichen Merkmale der Konzeptstudie sind im Baupro-
jekt weiterzuverfolgen.

5.  Erschliessung

' Die Zu- und Wegfahrt zur Einstellhalle hat ab der Unterdorf-
strasse innerhalb des im Plan schematisch bezeichneten
Bereichs zu erfolgen.

2 Die Zu- und Wegfahrt zu den Baubereichen B und C erfolgt
Uber die Einstellhalle mit Zu- und Wegfahrt von der Unter-
dorfstrasse.

Grundsatzlich sind die geméss Verordnung Uber die Fahrzeug-
abstellplatze erforderlichen Abstellplatze in einer unterirdischen
Einstellhalle anzuordnen.

Die gemass Verordnung uUber die Fahrzeugabstellplatze erfor-
derlichen Veloabstellplatze sind méglichst nahe bei den Zugén-
gen anzuordnen. Sie sind vor Witterungseinflissen zu schit-
zen.

' Zwischen den im Plan bezeichneten Richtungspfeilen ist ein
dauernd 6ffentlich zugénglicher Fussweg von mindestens 2.0 m
Breite anzulegen. Der Fussweg soll eine direkte Verbindung
vom Einkaufszentrum Marktgasse im Osten in Richtung Meiers-
hofstrasse im Westen herstellen.

?Die Erstellung des Fusswegs ist Aufgabe der jeweiligen
Grundeigentumer. Der Bestand des Fusswegs ist tiber eine
Dienstbarkeit zu Gunsten der Stadt Dibendorf zu sichern.

5
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Privater Gestaltungsplan Tulpenstrasse, Diibendorf
Bestimmungen

9.5  Ver-und Entsorgung

6.1  Maximale Belastung

6.2 Massgebliche
Empfangspunkte

7.1  Bestandesgarantie

7.2  Etappierung

7.3 Inkrafttreten

®Der Kapellenweg ist im Bereich des Gestaltungsplangebiets
von den jeweiligen Grundeigentimern nach den Quartierplan-
grundsétzen auf 2.3 m Breite auszubauen (1.7 m Weg plus
beidseitig 0.3 m Bankett). Im Abschnitt entlang des Baube-
reichs B ist der Ausbaustandard mit Rucksicht auf das Schutz-
objekt den értlichen Gegebenheiten anzupassen. Nach erfolg-
tem Ausbau ist der Weg unentgeltlich in das Eigentum der
Stadt Dubendorf zu Gbertragen.

Dachwasser und nicht verschmutztes Platzwasser ist, wo
hydrogeologisch méglich, versickern zu lassen. Ist dies nicht
moglich, so ist dieses Wasser in die Mischwasserkanalisation in
der Unterdorf- oder Wallisellenstrasse abzufiuhren. Dabei be-
tragt die maximal zuldssige Anschlussmenge 60 I/s. Diese ist
anteilsmassig nach den Flachen der Baubereiche aufzuteilen.

6. Larmschutz

Es sind die Immissionsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe ||
gemass Larmschutzverordnung (Stand 1.8.2010) einzuhalten.

Als massgeblicher Empfangspunkt gilt die Mitte der zur Liftung
notwendigen Fenster larmempfindlicher Wohnraume. Die Fla-
che dieser Luftungsfenster muss mindestens 5% der Boden-
flache betragen.

7. Schlussbestimmungen

'Die bestehenden Bauten verfiigen iber Bestandesgarantie
gemass § 357 Abs. 1 PBG.

2 Der Bestand der Liegenschaft Tulpenstrasse 3 ist bis zwei
Jahre nach Bauvollendung eines Neubaus im Teilbaubereich
A2 gewabhrleistet. Danach ist die Liegenschaft Tulpenstrasse 3
ersatzlos abzubrechen.

® Nach dem Abbruch der Liegenschaft Tulpenstrasse 3 verfallen
die in der Liegenschaft Tulpenstrasse 3 bestehenden Ge-
schossflachen. Ein Ubertrag in einen Neubau im Teilbaubereich
A2 ist nicht zulassig.

Bei einer etappenweisen Uberbauung ist auf gut gestaltete
Zwischenzustande zu achten.

Der private Gestaltungsplan Tulpenstrasse tritt mit Rechtskraft
der kantonalen Genehmigung in Kraft.

6
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Privater Gestaltungsplan Tulpenstrasse
Erlduterungsbericht

Aufgabenstellung

Quartierplan Nr. 43
Tulpenstrasse

Abgrenzung des
Gestaltungsplangebiets und
Aufgabe des privaten
Gestaltungsplans

Einstellung des
Quartierplanverfahrens

1. Einleitung
1.1 Ausgangslage

Die Anton Bonomo’s Erben Immobilien AG besitzt mehrere
Grundstiicke an der Wallisellenstrasse und der Unterdorf-
strasse in Dubendorf. Die insgesamt 19 Grundstiicke befinden
sich alle im Geviert zwischen Wallisellenstrasse, Unterdorf-
strasse und Kapellenweg. Im genannten Geviert sind einzig das
Grundstiick Kat. Nr. 17604 am sudlichen Rand des Gevierts
(Unterdorfstrasse 12, Eigentum der evangelisch-methodist-
ischen Kirche in der Schweiz) und das Grundstick Kat. Nr.
13933 (Tulpenstrasse 3, Eigentum Danuta Staheli) nicht im
Besitz von Anton Bonomo’s Erben Immobilien AG.

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb des Perimeters des
Quartierplans Nr. 43 Tulpenstrasse. Die Verfahrenseinleitung
des Quartierplans erfolgte am 20. August 2010. Das Quartier-
planverfahren bezweckt insbesondere die Erschliessung des
Grundsticks Kat. Nr. 16648 (Eigentum der Stadt Dubendorf).
Diese Erschliessung liesse sich Uiber die Grundstiicke der
Anton Bonomo’s Erben Immobilien AG bewerkstelligen, z.B.
Uber eine gemeinsame Tiefgarage.

Mit einem privaten Gestaltungsplan soll die Uberbauung der
Grundsticke von Anton Bonomo’s Erben Immobilien AG sowie
die Erschliessung und Uberbauung des Grundstiicks Kat. Nr.
16648 der Stadt Dubendorf geregelt werden. Um eine sinnvolle
Abgrenzung des Planungsgebietes zu erhalten und um die
zukunftige Bebaubarkeit sicherzustellen, wird auch das Dritt-
grundstick Kat. Nr. 13933 in den Gestaltungsplan einbezogen.
Das Drittgrundstiick Kat. Nr. 17604 hingegen wird nicht mit-
einbezogen, da es sich am Rand des Planungsgebiets befindet
und kein planerischer Handlungsbedarf besteht.

Mit dem Gestaltungsplan kann die erforderliche Erschliessung
des Grundstiicks Kat. Nr. 16648 geklart werden. Das laufende
Quartierplanverfahren kann damit unter Umstanden eingestellt
werden.

Vorerst ist mit der Verabschiedung des Gestaltungsplans durch
den Stadtrat eine Sistierung des Quartierplanverfahrens
vorgesehen.
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Privater Gestaltungsplan Tulpenstrasse
Erlauterungsbericht

Privater Gestaltungsplan

Allgemeinverbindlichkeits-
erklarung

Projektierungsspielraum

1.2 Verfahren

Gestutzt auf § 85 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes
(PBG) stellen die Grundeigentumer einen privaten Gestaltungs-
plan auf. Mit dem Gestaltungsplan werden Abweichungen
gegenlber der Regelbauweise beansprucht, daher bedarf der
Gestaltungsplan der Zustimmung des Gemeinderates (Legis-
lative). Anschliessend muss er von der Baudirektion des
Kantons Zurich genehmigt werden.

Der Gestaltungplan wird von den Grundeigentiimern Anton
Bonomo’s Erben Immobilien AG und Stadt Dubendorf aufge-
stellt. Die Zustimmung der Eigentimerin Danuta Staheli liegt
nicht vor. Frau Staheli hat Einwendungen gegen den Gestal-
tungsplan erhoben (vgl. Kap. 5.2). Eine Einigung steht in Aus-
sicht, ist jedoch noch nicht schriftlich festgehalten. Unabhangig
davon beantragen die Eigentimer Anton Bonomo’s Erben
Immobilien AG und Stadt Dubendorf, denen mehr als zwei
Drittel der einbezogenen Flachen gehéren, den Gestaltungs-
plan im Sinne von § 85 Abs. 2 PBG fir alle Grundstiicke im
Gestaltungsplanperimeter als allgemeinverbindlich zu erklaren.

1.3 Inhalte Gestaltungsplan

Die Inhalte des Gestaltungsplans sind so festzulegen, dass fur
die Projektierung ein angemessener Spielraum offen bleibt. Das
Grundkonzept darf dabei aber nicht verwassert werden. Das
nachstehende Schema illustriert diesen Ansatz nach dem Prin-
zip, eine Konzeptidee im Gestaltungsplan zu abstrahieren und
im Detail auch angepasst an die Weiterentwicklung ausfuhren
zu kénnen.

Idee Rechtliche Formulierung Ausfiihrung

5
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2. Planungsgrundlagen
2.1 Regionaler Richtplan

Im regionalen Richtplan der Planungsgruppe Glattal aus dem
Jahr 1998 ist das Planungsgebiet als Mischgebiet bezeichnet.
In Mischgebieten soll der Wohnungsbau an allen Standorten
geférdert werden, wo eine gute Wohnqualitat sichergestellt
werden kann.

Generell soll die Besiedlung schwerpunktmassig auf die
S-Bahnstationen und qualitativ hochstehende, langfristig
gesicherte 6ffentliche Verkehrslinien ausgerichtet werden.

Das Regio-ROK fir das Glattal aus dem Jahr 2011 sieht vor,
die Regionalzentren Kloten und Dubendorf zu starken und
identifiziert ein Potenzial fur ein akzentuiertes Wachstum an der
Achse Opfikon — Wallisellen — Duibendorf.

Die entsprechenden Gebiete sollen mit hoher Dichte entwickelt
werden. Fir das Planungsgebiet sieht das Regio-ROK eine
hohe bis mittlere Dichte (rund 150 Einwohner bzw. Arbeits-
platze pro ha Bauzone) vor.

- / 4
Ausschnitt Regio-ROK, Zukunftsbild
2030
2.2 Nutzungsplanung Stadt Dibendorf
Zonenplan Das Gestaltungsplangebiet befindet sich teilweise in der Kern-

zone K2 Wallisellenstrasse (nérdlicher Teil des Perimeters,
2’838 m?) und teilweise in der Wohnzone W4, mit Gewerbe-
erleichterung, massig stérendes Gewerbe zulassig (stdlicher
Teil des Perimeters, 2'814 m?).

Die wichtigsten Grundmasse und Vorschriften dieser Zonen
sind (vgl. Art. 12 und Art. 19 Bauordnung):

Kernzone K2 Wohnzone W4
(fiir Neubauten)

*  Ausniitzungsziffer: - 80 %
*  Anzahl Voligeschosse: max. 2 max. 4
Ausschnitt Zonenplan Stadt Diibendorf «  Anzahl Dachgeschosse
bei erreichter Vollgeschosszahl: max. 2 max. 1
*  Gebaudelange: max. 30 m max. 45 m
*  Gebaudetiefe: max. 15 m -
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Kernzonenplan

Ausschnitt Kernzonenplan Wallisellen-
strasse K2 mit bezeichneten Geb&uden
(hier rot statt schwarz schraffiert)

Erschliessungsgiite
offentlicher Verkehr

Erlauterungsbericht
»  Grenzabstand klein: min. 4.50 m min. 6.00 m
*  Grenzabstand gross: min. 10.00 m  min. 15.00 m

»  Empfindlichkeitsstufe: 1] M

Fur die Kernzone Wallisellenstrasse existiert ein Kernzonenplan
aus dem Jahr 1987. Der Kernzonenplan enthalt mit schwarzer
Schraffur bezeichnete Gebaude, die geméss Art. 5 Bauordnung
zu erhalten sind. Diese Geb&ude dirfen nur unter Wahrung der
wesentlichen gestalterischen Elemente des Altbaus innerhalb
des bestehenden Gebaudeprofils umgebaut oder durch einen
Neubau ersetzt werden

2.3 Offentlicher Verkehr

Der Bahnhof Dubendorf befindet sich in einer Distanz von
knapp 500 m (Luftweg) vom Gestaltungsplangebiet. Das
Gestaltungsplangebiet befindet sich in der besten OV-Giite-
klasse A.

7
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Ausschnitt aus dem OV-Giiteklassen-
plan (GIS ZH)

A
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Ausschnitt kommunaler Richtplgn
Verkehr, Teil Fuss- und Radwege

Empfindlichkeitsstufen
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2.4 Fuss- und Radwege

Im kommunalen Richtplan Verkehr, Teil Fuss- und Radwege
(Stand 2007) ist der Kapellenweg als 6ffentlicher Fussweg
eingetragen. Der Kapellenweg weist heute geméass Plangrund-
lagen eine ausgemarkte Breite von 1.0 m auf. Die effektive
Breite ist grésser. Im Rahmen des Quartierplans ist vorge-
sehen, den Fussweg entsprechend den Zugangsnormalien auf
eine Breite von 2 m auszubauen.

Der bestehende Fussweg von der Marktgasse zur Unterdorf-
strasse soll Uber die Unterdorfstrasse bis zum Kapellenweg und
weiter bis zur Meiershofstrasse verlangert werden.

2.5 Larm

Die Kernzone K2 wie die Wohnzone W4, mit Gewerbeerleichte-
rung, massig stérendes Gewerbe zulassig, sind der Empfind-
lichkeitsstufe 1ll geméass Larmschutzverordnung (SR 814.41,
Stand 1.8.2010) zugewiesen. Die einzuhaltenden Immissions-
grenzwerte in der Empfindlichkeitsstufe 11l betragen tags 65
db(A) und nachts 55 db(A).
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Larmemissionen

Larm-Grenzwertiiberschreitungen
Gemeindestrassen Diibendorf

Theoretische Uberschreitungsbereiche Grenzwerte
(nur mit Abstandsdémpfung, Tagesperiode)

0 IGWESIH

B8 GWESII

B AW ESII + ESIII

Quelle: Kanton Zirich (GVM), Stadt Dibendorf (Messungen)

Larmsanierung

Die Emissionswerte der Wallisellenstrasse angrenzend an das
Gestaltungsplangebiet betragen gemass Bericht Grundlagen-
ermittlung Larmsanierung Gemeindestrassen vom Oktober
2011 (auf der Strassenachse):

»  Wallisellenstrasse, Abschnitt Unterdorfstrasse bis

Birchlenstrasse (Abschnitt Nr. 34):

Lr.e Tag: 78.9 dB(A)

Lr,e Nacht: 68.6 dB(A)
Im Bereich des Schutzobjekts ,Tulpenstrasse 2 / Wallisellen-
strasse 33-41“ sind die Immissionsgrenzwerte Uberschritten, im
Bereich der Fassade zur Wallisellenstrasse werden sogar die
Alarmwerte erreicht. Es sind Sanierungsmassnahmen erforder-
lich.

o,

Gemass Bericht Grundlagenermittlung Larmsanierung Gemein-
destrassen ist folgendes Vorgehen zur Larmsanierung vorge-
sehen:

Grundsétzlich ist die Stadt Dibendorf als Anlagehalterin der
Gemeindestrassen geméass Larmschutzverordnung (LSV) ver-
pflichtet, sémtliche untersuchte Strassenabschnitte zu sanieren,
da uberall Grenzwertiiberschreitungen auftreten. Fiir diesen
Perimeter muss ein Ldrmsanierungsprojekt erstellt werden.

Da sich entlang von Gemeindestrassen bauliche Massnahmen
bedingt eignen, kénnen Schallschutzfenster als Ersatzmass-
nahmen vorgesehen werden. Dabei ist die Anlagehalterin ver-
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Grundwasserkarte Hochwassers and
(GIS ZH)

pflichtet, die Geb&dude mit Alarmwertiiberschreitung zu sa-
nieren. Fiir Gebdude mit IGW-Uberschreitung besteht fiir Er-
satzmassnahmen keine Sanierungspflicht. Der Kanton Zirich
spricht hier jedoch Beitrédge beim freiwilligen Einbau von Schall-
schutzfenstern. Dieser ist abgestuft in CHF 300.- pro Fenster
mit IGW-Uberschreitung und CHF 550.- pro Fenster deren
Uberschreitung 5 dB(A) unter dem Alarmwert liegt (AW-5).
Dieses Prinzip hat sich entlang der Staatsstrassen, bei welchen
bereits Ldrmsanierungsprojekte durchgefiihrt wurden, bewéhrt.

2.6 Grundwasser, Gewasserschutz

Das gewachsene Terrain liegt im zentralen Bereich des Gestal-
tungsplangebiets bei ca. 435 bis 436 m 0. M. In Richtung des
Grundstiicks Kat. Nr. 16648 fallt das Terrain deutlich auf rund
433 m i M. ab. Geméass Angaben des AWEL variiert der mittle-
re Grundwasserspiegel im Planungsgebiet von Kote 431.10

m 4. M. (im Norden) bis 431.35 m u. M. (im Suden). Der
Hoéchstgrundwasserspiegel variiert von 431.65 m 4. M. bis
432.25 m 0. M. Fur Bauten im Grundwasserschwankungs-
bereich, d.h. unter dem Héchstgrundwasserspiegel, ist eine
wasser- und gewasserschutzrechtliche Bewilligung (§ 70
Wasserwirtschaftsgesetz, Art. 19 Gewasserschutzgesetz, An-
hang Ziff. 1.5.3 Bauverfahrensordnung) erforderlich. Tiefbauten
oberhalb des héchsten Grundwasserspiegels benétigen keine
solche Bewilligung (vgl. Merkblatt ,Bauvorhaben in Grund-
wasserleitern und Grundwasserschutzzonen”).

Eine Grundwasserwarmenutzung sowie eine Erdwarmenutzung
sind grundsatzlich méglich.

10
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Stadtebauliches
Gesamtkonzept

1. Bauabschnitt:
Teilbaubereich A1

Modellphoto 1. Bauabschnitt,
Ansicht von der Seite

3. Konzeptstudie

Das stadtebauliche Gesamtkonzept, wie es im Gestaltungsplan
zum Ausdruck kommt, ergibt sich aus der historisch gewachse-
nen, ursprunglich landwirtschaftlichen Struktur mit langgezo-
genen, senkrecht zur Wallisellenstrasse liegenden Grund-
sticken in Nord-Siuid-Richtung (Garten/Felder).

Der Wunsch, die historisch entstandene, nach Studen offene
Gartenzone vor dem Schutzobjekt zu erhalten und raumlich zu
fassen, fuhrt zum Verzicht auf eine bauliche Verdichtung in der
Kernzone und eine entsprechende Erhéhung der baulichen
Ausnitzung in der angrenzenden Wohnzone. Die Konzentration
des Neubauvolumens an der Unterdorfstrasse und Erhéhung
um ein Vollgeschoss verstarkt dieses raumliche Konzept ent-
lang des Kapellenweges.

Die Konzeptstudie sieht verschiedene mégliche Uberbauungs-
konzepte vor. Alle diese Uberbauungskonzepte sind mit dem
Gestaltungsplan kompatibel und ermdéglichen einen flexiblen
Umgang mit der noch offenen Frage des konkreten Einbezugs
von Grundstick Kat. Nr. 13933 in den Gestaltungsplan.

3.1 Uberbauungskonzept fiir Baubereich A:
Uberbauung in zwei Bauabschnitten

Im Arbeitsmodell 1:500, mit dem die Diskussionen zum privaten
Gestaltungsplan im Planungsausschuss und weiteren Ge-
sprachsrunden begleitet wurde, ist im Baubereich A1 ein lang-
gestrecktes Gebdude mit funf Vollgeschossen und Attika-
geschoss und mit rund 57 m Lange dargestellt (vgl. Modellfoto
1. Bauabschnitt).

11
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Vorgesehen sind vorwiegend Zwei- und Dreizimmer-Woh-
nungen. Die Gebaudetiefe ist im jetzigen Stadium mit maximal
15 m so gewahlt, dass ein Weiterbau Richtung Kernzone (A2)
ohne Versatz in der hofseitigen Langsfassade mdglich ist und
der Neubau nach Abschluss der méglichen Bauetappen als
eine Einheit wahrgenommen wird.

Das Attikageschoss wird nicht bis an die Grenze der Teilbau-
bereiche A1/A2 gefiihrt, sondern an der Schmalseite um die
Hohe eines Geschosses zuruckversetzt. Die nérdliche Fassade
des Neubaus wird als Brandwand fensterlos ausgebildet und
ermdglicht den direkten Weiterbau mit dem fur den Baubereich
A2 definierten Gebaudevolumen. Der 6ffentliche Fussweg zum
Kapellenweg fihrt entlang der Grenze zum Drittgrundstick Kat.
Nr. 13933.

Modellphoto 1. Bauabschnitt, \
Ansicht von oben
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Mit der Eigentimerin der sudlich des Gestaltungsplanperi-
meters gelegenen Liegenschaft (Kat. Nr. 17604), der evan-
gelisch-methodistischen Kirche der Schweiz, konnte wahrend
der Uberarbeitung des Gestaltungsplans durch einen Flachen-
tausch eine Grenzbereinigung durchgefuhrt werden. Die neu
senkrecht zur Baulinie verlaufende Grenze verbessert die
Uberbaubarkeit des Grundstiicks.

Schnitt in West-Ost-Richtung

2. Bauabschnitt:
Teilbaubereich A2

Modellphoto 2. Bauabschnitt, mit
Bestand Liegenschaft Tulpenstrasse 3,
Ansicht von der Seite

remsiaoe
|
!
|
I
| BT . —
Unterdarfrirane

Das im Teilbaubereich A2 definierte Volumen erméglicht einen
kleinen zweiten Bauabschnitt. Im zweiten Bauabschnitt wird der
offentliche Fussweg uberbaut. Die Wohnungen im zweiten Bau-
abschnitt werden separat erschlossen und verfugen tGber eine
Grundflache von rund 80 m®. Das Bauvolumen weist einen
Abstand von rund 3.9 m zur bestehenden Liegenschaft Tulpen-
strasse 3 auf, so dass ein Fortbestand dieser Liegenschaft bis
zur Bauvollendung des Neubaus im Teilbaubereich A2 méglich
bleibt.

13
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Modellphoto 2. Bauabschnitt, mit \
Bestand Liegenschaft Tulpenstrasse 3,
Ansicht von oben

3

/
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y

3 A

Nach dem zwingenden Rickbau der Liegenschaft Tulpen-
strasse 3 entsteht eine grosse Licke zwischen dem Schutz-
objekt und dem Neubau an der Unterdorfstrasse von tber

20 m. Die raumliche Fassung des Aussenbereiches sudlich des
Schutzobjektes muss deshalb zur Unterdorfstrasse hin durch
ein entsprechendes Konzept der Landschaftsplanung erganzt
werden (z.B. Baumpflanzungen, Hecken 0.4.).

Uber den Zeitpunkt der Realisierung des Bauvolumens im Teil-
baubereich A2 entscheidet die Eigentumerin des Drittgrund-
stucks Kat. Nr. 13933.
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Modellphoto 2. Bauabschnitt, nach
Abbruch der Liegenschaft Tulpenstrasse
3, Ansicht von der Seite
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Ein einziger Bauabschnitt im

Baubereich A

Modellphoto Neubau,
Ansicht von der Seite

3.2 Uberbauungskonzept 2 fiir Baubereich
A: Uberbauung einem Bauabschnitt

Denkbar ist auch, dass die Liegenschaft Tulpenstrasse 3 von
der Anton Bonomo’s Erben Immobilien AG ibernommen wird
und der Neubau im Baubereich A in einem Zug erfolgt. In die-
sem Fall ist ohne Berlicksichtigung der Abgrenzung zwischen
den Teilbaubereichen unter voller Nutzung der ausnitzungs-
relevanten Geschossflachen (aGF) ein Neubau mit einer Ge-
samtlange von bis zu 79 m méglich, der die Lucke zum Schutz-
objekt auf ein fur die Kernzone ortstypisches Mass verringert.
Das Attikageschoss ist auch im Baubereich A2 realisierbar.
Vorgesehen ist indes eine Rucksetzung des Attikageschosses
an der nérdlichen Schmalseite des Neubaus.

16
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Modellphoto Neubau,
Ansicht von oben

Baubereich C

Weitere Planungsschritte

g

3.3 Uberbauungskonzept fiir Baubereich C

Im Baubereich C wird auf dem stadtischen Grundstiick ein
Wohngebaude mit drei Vollgeschossen und Attikageschoss
errichtet, mit preisglinstigen altersgerechten Wohnungen mit
mehrheitlich 2- und 3-Zimmer-Wohnungen. Die Erschliessung
erfolgt direkt von der gemeinsamen Tiefgarage aus.

Der Neubau im Baubereich C ist auf allen vorstehenden An-
sichten in derselben Form eingetragen.

In einer nachsten Planungsphase werden diese Volumen-
studien uber einen Vorentwurf genauer untersucht und veri-
fiziert.

17
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Zweck
Ziffer 1.1 der Bestimmungen

Inhalt

Ziffer 1.2 der Bestimmungen

Geltungsbereich
Ziffer 1.3 der Bestimmungen

Eigentimer

4. Erlauterungen von
Bestimmungen und Plan

4.1 Allgemeine Bestimmungen

Der private Gestaltungsplan Tulpenstrasse bezweckt die Erhal-
tung und Neunutzung des Schutzobjekts , Tulpenstrasse 2 /
Wallisellenstrasse 33-41“ sowie die Realisierung einer Wohn-
Uuberbauung, die bezuglich ortsbaulicher Eingliederung,
Freiraum, Erschliessung, Wohnungsgrundrissen, Besonnung
und Energie qualitativ hochstehend ist.

Der private Gestaltungsplan sichert ferner die Baureife fur die
Grundsticke innerhalb des Gestaltungsplanperimeters. Er tritt
damit im Gestaltungsplanperimeter an die Stelle des Quartier-
plans Nr. 43 Tulpenstrasse.

Rechtsverbindlich sind die Bestimmungen und der zugehérige
Situationsplan 1:500. Der vorliegende Erlauterungsbericht dient
der Stadtbehérde Diubendorf und der kantonalen Genehmi-
gungsbehdérde als Beurteilungshilfe und erlangt keine Rechts-
verbindlichkeit.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Grundsticke:

« Kat. Nr. 614, 615, 617, 618, 619, 4802, 5057, 5058, 8434,
8435, 8436,11759, 11760, 13932, 13934, 13935, 13936,
17602, 17603 (Eigentimer Anton Bonomo’s Erben
Immobilien AG)

+ Kat. Nr. 16648 (Eigentumerin Stadt Dubendorf)
» Kat. Nr. 11758 (Teil) (Eigentimerin Stadt Dubendorf)
« Kat. Nr. 13933 (Eigentimerin Danuta Staheli)

Die Landflache betragt insgesamt 5’645 m®. Davon befinden
sich 2'807 m? in der Wohnzone W4 und 2'838 m? in der
Kernzone K2.

Die Eigentumer verfiigen uber folgende Flachenanteile:

Kat. Nr. Eigentumer Kernzone K2 | Wohnzone W4 Total
Diverse Bonomo's Erben 1'654 2724 4379
13933 Danuta Staheli 431 431
11758 (Teil) | Stadt Diibendorf 39 83 132
16648 Stadt Diibendorf 714 714
Total 2'838 2'807 5'645

18
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Verhaltnis zur Bauordnung
Ziffer 1.4 der Bestimmungen

Schutzobjekt

Ziff. 2.1 der Bestimmungen

Schutzobjekt, Blick von der Wallisellen-
strasse aus

Baubereich Hauptgebaude
Ziffer 2.2 der Bestimmungen

Grundsatzlich orientiert sich das bauliche Konzept an den Vor-
gaben der Bauordnung Dubendorf. Es sind jedoch verschiede-
ne Abweichungen von den Bestimmungen der Regelbauweise
erforderlich. Die Bauordnung 1996 mit den seitherigen Ande-
rungen (letzte Anderung vom 7. September 2010) bildet die
Basis des Gestaltungsplans.

Far die Beurteilung der Baubewilligungen ist neben dem Ge-
staltungsplan die jeweils gultige Bauordnung und die Ver-
ordnung Uber die Fahrzeugabstellplatze der Stadt Dubendorf
massgebend, soweit nicht kantonales Recht oder Bundesrecht
vorgehen.

4.2 Bebauung

Beim Schutzobjekt handelt es sich um ein sogenanntes Viel-
zweck-Bauernhaus, dessen alteste noch vorhandene Bauele-
mente bis ins 15. Jahrhundert datiert werden kénnen. Mit rund
27 m Lange und uber 17 m Breite handelt es sich um ein sehr
markantes Gebaude an der Wallisellenstrasse. Ausserlich zeigt
das Gebaude deutliche Spuren der Vernachlassigung, begrin-
det in der Tatsache, dass durch Erbteilungen viele Kleinst-
liegenschaften entstanden sind. Der notwendige Gebaude-
unterhalt wurde nur in Teilen und mit unterschiedlicher Sorgfalt
ausgefihrt.

Das Bauernhaus soll instandgesetzt, modernisiert und einer
dem Charakter des Schutzobjekts entsprechenden Nutzung zu-
gefihrt werden (siehe Konzeptstudie der Fischer Architekten
AG vom 12.6.2013). Damit das Bauernhaus auch ortsbaulich
zur Geltung gelangt, soll die Umgebung in der Kernzone K2 von
einer Uberbauung frei gehalten werden. Der Verzicht auf eine
weitere Uberbauung der Umgebung soll durch entsprechende
grossziigige Uberbauungsméglichkeiten im sudlichen Teil des
Gestaltungsplangebiets kompensiert werden (siehe Ziff. 2.2).

Das denkmalpflegerische Gutachten der Firma ibid Altbau AG,
Winterthur, vom 21.5.2012, bildet die Grundlage fur die Aus-
arbeitung des Sanierungs- und Umbauprojekts. Der genaue
Schutzumfang wird im Rahmen der Projektierung festgelegt.
Die Unterschutzstellung erfolgt parallel zur Baubewilligung in
einem separaten Schutzvertrag.

Die Lage der Hauptgeb&ude wird im zugehdérigen Plan ausge-
hend vom Richtprojekt mit insgesamt drei Baubereichen
festgelegt. Hauptgebdude missen innerhalb dieser Baube-
reiche errichtet werden. Im Sinne eines ausreichenden Projek-
tierungsspielraums werden die Baubereiche bewusst gross-
zugig festgelegt.
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Vorspringende Geb&udeteile

Baubereich A
Ziff. 2.2 Abs. 6

Teilbaubereich A1

Teilbaubereich A2

Grenze zwischen den Teilbaubereichen
A1und A2

Festlegung der anrechen-
baren Geschossflache fur
Teilbaubereich A1

Vorspringende, nicht abgestutzte Gebaudeteile durfen die
Abgrenzungen der Baubereiche geméss den Bestimmungen
des PBG uberragen.

Der Baubereich A wird wegen der unterschiedlichen Eigentums-
verhaltnisse und um eine Etappierung zu ermdéglichen, in einen
Teilbaubereich A1, zugehérig zu den Grundsticken der Anton
Bonomo’s Erben Immobilien AG und einen Teilbaubereich A2,
zugehorig dem Grundstiick Kat. Nr. 13933 unterteilt.

Der Teilbaubereich A1 weist eine Tiefe von 24 m auf und ge-
wahrt damit einen grossziigigen Projektierungsspielraum. Im
Sinne einer orts- und situationsbezogenen Verdichtung wird im
Teilbaubereich A1 gegeniber der Regelbauweise ein zusatz-
liches Vollgeschoss erméglicht. Damit nimmt die Uberbauung
den Massstab der benachbarten Uberbauungen (Einkaufs-
zentrum Marktgasse und um zwei Geschosse aufgestocktes
City-Center) auf (siehe Modell). Uber den durch die Mantelbau-
linie gesicherten Raum entlang des Kapellenwegs wird im
Sinne von § 272 PBG kein Gebaudeabstand gemessen.

Der Teilbaubereich A2 weist aus Ricksicht auf das Schutz-
objekt eine reduzierte Tiefe von 15 m auf. Auf ein Attikage-
schoss wird aus stadtebaulichen Uberlegungen verzichtet, da
der Baukorper im Teilbaubereich A2 volumetrisch zwischen
dem Schutzobjekt und dem Neubau im Teilbaubereich A1
vermitteln soll.

Die Grenze zwischen den Teilbaubereichen A1 und A2 befindet
sich nicht genau auf der Grenze zwischen den Grundstiicken
Kat. Nr. 13933 und Kat. Nr. 13934 (gleichzeitig Zonengrenze
zwischen der Kernzone K2 und der Wohnzone W4), sondern ist
um rund 3 m nach Stiden verschoben (3.87 m auf Hohe der
Baulinie entlang der Unterdorfstrasse, 2.60 m bei der west-
lichen Mantellinie des Baubereichs). Damit wird dem Wunsch
der Eigentimerin der Liegenschaft Tulpenstrasse 3 nach einem
grosseren Abstand des Neubaus zu ihrer Liegenschaft Rech-
nung getragen. Zudem ist wéahrend einer Ubergangszeit der
Weiterbestand der Liegenschaft Tulpenstrasse 3 auch nach
Realisierung eines Neubaus im Baubereich A2 gewéahrleistet
(vgl. Abbildungen im Kap. 3.1).

Die Uberbauung des Baubereichs A2 erfordert Uberbaurechte
zu Gunsten des Grundstiucks Kat. Nr. 13933. Diese werden auf
privatrechtlicher Basis sichergestellt.

Die anrechenbare Geschossflache nach § 255 PBG wird fur
den Teilbaubereich A1 aufgrund stadebaulicher Uberlegungen
und aufgrund einer méglichen Uberbauung nach Regelbau-
weise anhand folgender Uberlegungen festgelegt:
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1. Ausniitzung der Grundstiicksteilein  Die Ausnitzung der Grundstiicksteile von Bonomo’s Erben in

der Wohnzone W4 der Wohnzone W4 betragt:
2'724 m? * 80 % (Ausnitzungsziffer) = 2’179 m?
2. Ubertrag der Ausniitzung einer Zugunsten einer angemessenen Freiflache um das Schutz-
maglichen Uberbauung auf den objekt wird auf eine weitere Uberbauung in der Kernzone K2
freizuhaltenden Flachen in der (mit Ausnahme des Teilbaubereichs A2) verzichtet. Der Umfang

Kernzone K2 des Verzichts wird wie folgt ermittelt:

Die Kernzone K2 weist keine Ausnutzungsziffer auf. Daher wird
von einem fiktiven Neubau entsprechend den massgeblichen
baurechtlichen Bestimmungen der Kernzone K2 (Grenzab-
stande, maximale Geb&udelénge und -tiefe, Anzahl Vollge-
schosse) als Referenz ausgegangen und fur diesen die Aus-
nutzung ermittelt. Folgende Annahmen wurden fur diesen fik-
tiven Neubau getroffen (siehe Schema):

« Einhaltung der zonengeméassen Grenzabstédnde von 4.5 m
auf drei Seiten

«  Grenzbau auf einer Seite (im vorliegenden Fall méglich, da
die Zonengrenze zwischen K2 und W4 durch die Grund-
stlicke von Bonomo’s Erben verlauft)

* Maximale Gebaudelange 30 m, maximale Gebaudetiefe
15m

« Drei Voligeschosse, d.h. die Geschossflachen in den
beiden Dachgeschossen, die geméass Vorschriften der
Kernzone K2 méglich sind, werden in einem zusétzlichen
Vollgeschoss abgebildet. Im Baubereich C, der sich eben-
falls in der Kernzone K2 befindet, wird eine analoge Rege-
lung mit drei Vollgeschossen (plus ein Dachgeschoss)
vorgenommen (siehe Erlduterungen zum Baubereich C).

Schema fiktiver Neubau in Kernzone K2

39.00

10.00
10.00
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Freizuhaltende Flache in der
Kernzone K2

Bonus Minergie fir Teilbaubereich A1

Es ergibt sich eine anrechenbare Geschossflache aGF pro
Geschoss von 414.64 m? Daraus ermittelt sich der Umrech-
nungsfaktor fur die Ausnitzung wie folgt:

3*41464m2/760.5m?=163.6 %

Die freizuhaltende Flache in der Kernzone K2 im Eigentum von
Bonomo’s Erben umfasst 967 m? (siehe Planausschnitt). Unter
Bericksichtigung des Bestandesschutzes Tulpenstrasse 3
(Staheli) betragt der Nutzungstbertrag demnach:

163.6 % * 967 m? = 1’582 m?

Gesamthaft ergibt sich fur den Teilbaubereich A1 eine
anrechenbare Geschossflache (aGF) von

2'179 m? (Teil W4) + 1'582 m? (Teil K2) = 3'761 m?
/ f 43

Die Grundstticke von Anton Bonomo’s Erben Immobilien AG
umfassen eine Bauzonenflache von mehr als 3'000 m? und
wirden daher geméass Art. 27 Abs. 2 Bauordnung die Voraus-
setzungen flr eine Arealiberbauung grundsatzlich erfullen.
Daher wird auf die Grundausniitzung in der Wohnzone W4
gestitzt auf Art. 28 Abs. 3 Bauordnung ein Minergie-Bonus von
10 % auf die Grundausnitzung gewahrt. Dieser betragt 218 m?
aGF.
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Festlegung der anrechen-
baren Geschossflache fir
Teilbaubereich A2

Grenzabstand Baubereich A
zu Kat. Nr. 17604

Baubereich B

Baubereich C

Der Teilbaubereich A2, der dem Grundstiick Kat. Nr. 13933 in
der Kernzone K2 zugeordnet ist, ermdéglicht die Errichtung eines
Ersatzneubaus anstelle der in den Baulinienabstand hinein-
ragenden Liegenschaft Tulpenstrasse 3. Der Ersatzneubau ist
als Verléangerung des Neubaus im Teilbaubereich A1 konzipiert.

Fur die Festlegung der anrechenbaren Geschossflache wird
von den Uberbauungsméglichkeiten auf dem stédtischen
Grundstick Kat. Nr. 16648 ausgegangen (Baubereich C, ohne
Grenzbauméglichkeit). Fur die Berechnung wurde von folgen-
den Annahmen ausgegangen:

* Drei Vollgeschosse (Attikageschoss zahlt nicht zur an-
rechenbaren Geschossflache)

*  Grundflache Gebaude (entsprechend der Grésse des Bau-
bereichs C): 300 m?

Es ergibt sich eine anrechenbare Geschossflache aGF (nach
Abzug Aussenwinde) pro Geschoss von 250 m?. Daraus er-
mittelt sich der Umrechnungsfaktor fur die Ausnitzung wie folgt:

3*250m?/714m?= 105 %

Die anrechenbare Geschossflache im Teilbaubereich A2
betragt demnach:

105 % * 431 m? = 453 m?

Der Grenzabstand zum Grundstiuck Kat. Nr. 17604 wird mittels
Vereinbarung auf 5 m reduziert. Der reduzierte Grenzabstand
gilt auf voller H6he inklusive Attikageschoss. Die Regelung von
§ 260 Abs. 2 PBG, wonach fur Gebaudeteile, welche die fir die
Regelbauweise zulassige Gebaudehdhe Uberschreiten, der
Grenzabstand um das Mass der Mehrhéhe zu vergréssern ist,
gelangt somit nicht zur Anwendung.

Fur das Schutzobjekt wird ebenfalls ein Baubereich ausge-
schieden. Dieser Baubereich definiert die maximalen Abmes-
sungen eines Ersatzbaus. Ein Ersatzbau kdme nur in Frage,
falls wider Erwarten auf eine Unterschutzstellung verzichtet
wirde. In diesem Fall misste der Gestaltungsplan indes nicht
angepasst werden. Im Bereich gegen die Freiflache wird der
Baubereich gegeniber der heutigen Fassadenflucht um zwei
Meter vergréssert. Damit werden kleinere bauliche Erweite-
rungen ermdglicht, diese durfen den Schutzzielen jedoch nicht
widersprechen. Solche geringfliigigen Abweichungen vom bis-
herigen Gebaudeprofil sind geméass Art. 5 Abs. 2 Bauordnung
zuldssig.

Der Baubereich C, der ebenfalls in der Kernzone K2 liegt, er-
maéglicht die Errichtung eines Neubaus entsprechend den Vor-
schriften der Kernzone K2, wobei anstelle eines Dachge-
schosses ein zusatzliches Vollgeschoss erméglicht wird. Im
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Anrechenbares Untergeschoss im
Baubereich C

Transfer A1 zu A2
Ziff. 2.2 Abs. 7 der Bestimmungen

Baubereich eingeschossige

uberdeckte Gebaude
Ziff. 2.3 der Bestimmungen

Neubau sind altersgerechte Wohnungen geplant. Die Grenz-
abstande entsprechen gegeniber den Grundstiicken Kat. Nr.
16647, Nr. 15219, Nr. 16307 und Nr. 14587 denjenigen der
Regelbauweise. Gegenuber dem Flurweg Kat. Nr. 15221 wird
der Grenzabstand um 2 m auf 8 m reduziert, gegeniiber dem
Kapellenweg um 1 m auf 2.5 m. Damit werden sinnvolle Grund-
risse fur die altersgerechten Wohnungen erméglicht. Die an-
rechenbare Geschossflache betragt 750 m?.

Aufgrund der Topographie entsteht an der Stidwestecke des
Gebaudes ein teilweise freiliegendes Untergeschoss (siehe
Schnitt auf Seite 12). Die Konzeptstudie weist an dieser Stelle
zwei zusatzliche Wohnungen aus. Der Neubau vermittelt in
stadtebaulicher und gestalterischer Hinsicht zwischen den
historischen Bauten in der Kernzone K2 und den Neubauten in
der Wohnzone W4. Insbesondere das viergeschossige Ge-
baude mit Attikageschoss an der Birchlenstrasse 3 gegentber
dem Flurweg hat genau dieselbe Héhenentwicklung, wie sie
sich mit dem Teilausbau des Untergeschosses im Baubereich C
ergibt. Dieses anrechenbare Untergeschoss im Sinne von

§ 276 Abs. 2 PBG wird nicht als Vollgeschoss gezahlt , sondern
gleich behandelt wie das Dachgeschoss.

Denkbar ist auch, dass die Uberbauung des Baubereich A ge-
samthaft von derselben Bauherrschaft erfolgt. Fir diesem Fall
ist im Sinne einer grésseren Flexibilitat vorgesehen, dass bis zu
20 % der anrechenbaren Geschossflache (ohne Minergie-
Bonus) vom Teilbaubereich A1 in den Teilbaubereich A2 ver-
schoben werden kénnen und das Attikageschoss auch in den
Teilbaubereich A2 hineinreichen darf. Die Liegenschaft Tulpen-
strasse 3 musste zuerst abgebrochen werden, bevor der Neu-
bau errichtet werden kann.

Der Transfer tragt auch dem Umstand Rechnung, dass gegen-
Uber der Vorpriufungsfassung der Teilbaubereich A2 nach
Siden verschoben und leicht vergréssert wurde. Zudem ist eine
zu grosse Lucke zwischen dem Neubau im Baubereich A und
dem Schutzobjekt im Baubereich B aus stadtebaulicher Sicht
nicht optimal.

Der Neubau im Baubereich C kénnte Gber einen Verbindungs-
bau direkt an die zentrale unterirdische Einstellhalle ange-
schlossen werden, soweit eine stadtebaulich vertragliche und
gestalterisch gute Lésung gefunden wird. Da westlich des
Kapellenwegs das Terrain abfallt, befindet sich der mégliche
Verbindungsbau nicht mehr unter Terrain. Deshalb wird hierfur
ein besonderer, eingeschossiger Baubereich definiert. Der
mdgliche Verbindungsbau soll mit Erdreich berdeckt und an
das Niveau des Kapellenwegs angepasst werden.
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Schnitt Baubereich C - Einstellhalle

Baubereich unterirdische
Gebaude

Ziff. 2.4 der Bestimmungen

Déacher
Ziff. 2.5 der Bestimmungen

Energiestandard
Ziffer 2.6 der Bestimmungen

Grundsatz
Ziffer 3.1 der Bestimmungen

Umgebungsflachen
Ziff. 3.2 der Bestimmungen

E“"M.
x| V.I
g =
=§=
=

R MR oo~ S ——

Unterirdische Geb&ude und Gebaudeteile sowie oberirdische
Gebéaude, die den gewachsenen Boden nicht mehr als um

0.5 m Uberragen, sind innerhalb der Mantelbaulinien fur unterir-
dische Gebaude zulassig. Diese Gebaude bzw. Gebaudeteile
durfen indes nicht Gber das gestaltete Terrain hinausreichen.
Damit wird die Errichtung einer eingeschossigen, unterirdischen
Einstellhalle ermdéglicht. Ein weiteres Untergeschoss ist wegen
des hohen Grundwasserspiegels nicht méglich. Entlang der
westlichen Grenze des Gestaltungsplangebiets nimmt die Bau-
bereichsgrenze Ricksicht auf die geplante Verbreiterung des
Kapellenwegs (siehe Ziff. 5.4) und sieht auch einen Abstand
zum Grundstiick Kat. Nr. 15221 vor.

Fur den Neubau im Baubereich C sollen wie fur den Neubau im
Baubereich A auch Flachdéacher zuléssig sein.

Innerhalb des Gestaltungsplans gelten verscharfte Energievor-
schriften. Fur die Beurteilung sind die Energieverbrauchswerte
gemass dem jeweils gultigen Minergie®-Standard massgebend.

4.3 Freiraum

Der Gestaltungsplan umschreibt die Grundsatze fur die Umge-
bungsgestaltung. Die konkrete Ausgestaltung ist Sache des
Bauprojekts.

Die Umgebungsflachen dienen als Aussenraume zu den jewei-
ligen Wohnbauten im Gestaltungsplangebiet. Besondere Ge-
baude im Sinne vom § 273 PBG und Art. 35 Bauordnung sind
zulassig, mit Ausnahme der zentralen Flache zwischen den
Baubereichen A, B und C. Dort sind Besondere Gebaude einzig
zulassig, sofern sie der Gestaltung der Umgebungsflache
dienen, z.B. offene Unterstande, Spieleinrichtungen etc.
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Vorzone
Ziff. 3.3 der Bestimmungen

Flachdacher
Ziffer 3.5 der Bestimmungen

Versickerung
Ziffer 3.6 der Bestimmungen

Grundsatz

Ziffer 4.1 der Bestimmungen

Konzeptstudie
Ziffer 4.2 der Bestimmungen

Zu- und Wegfahrt

Ziffer 5.1 der Bestimmungen

Gemass Art. 35 Abs. 4 Bauordnung darf die Grundflache von
Besonderen Gebauden max. 5 % der gesamten Grundstlcks-
flache betragen. Bei Grundstiicken mit weniger als 1'000 m?
Flache ist eine Grundflache bis 50 m? zugelassen.

Die privaten Vorzone zwischen der Mantellinie fur Haupt-
gebaude und der Unterdorfstrasse respektive der Wallisellen-
strasse hat eine grosse Bedeutung, da sie den Charakter der
offentlichen Raume im Quartier mitpragt. Ziel ist es daher, die
Vorzone attraktiv und stadtebaulich hochwertig zu gestalten.

Die Begriinung von Flachdachern verbessert das Mikroklima.
Der begriinte Aufbau tragt dazu bei, das anfallende Regen-
wasser im Sinne der Retention zeitlich verzégert weiterzuleiten.

Mit dem Einsatz von wasserdurchléssigen Belagen und einer
Begrenzung von versiegelten Flachen soll eine méglichst natir-
liche Versickerung des anfallenden Regenwassers angestrebt
werden.

44  Gestaltung

Als Grundsatz gilt fur alle Bauvorhaben im Geltungsbereich des
Gestaltungsplans, dass eine sehr gute Gesamtwirkung zu errei-
chen ist. Die in § 71 PBG beschriebenen Kriterien sind weg-
leitend fur die Beurteilung im Baubewilligungsverfahren. Der
Gestaltungsplan bildet die Grundlage zur Erreichung der
geforderten guten Gesamtwirkung.

Die Konzeptstudie der Fischer Architekten AG, Zurich (Stand
Mai 2014) zeigt auf, wie eine Wohniberbauung auf dem
Gestaltungsplangebiet angeordnet werden kénnte. Sie hat
wegleitenden Charakter fir die Uberbauung und die Umge-
bungsgestaltung auf dem Areal. Die Konzeptstudie ist aufgrund
der Erkenntnisse aus dem Gestaltungsplanverfahren zu opti-
mieren und zu einem Baueingabeprojekt weiterzuentwickeln.

4.5 Erschliessung

Die Zu- und Wegfahrt erfolgt von der Unterdorfstrasse innerhalb
des im Plan schematisch bezeichneten Bereichs. Die Tulpen-
strasse wird aufgehoben. Damit kann die stark befahrene Walli-
sellenstrasse von Einmindungen entlastet werden.
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Abstellplatze Motorfahrzeuge

Ziffer 5.2 der Bestimmungen

Es ist vorgesehen, dass tUber die Tiefgarage zum Baubereich A
auch die Baubereiche B und C erschlossen werden.

Bei der Anordnung der Zufahrten sind die technischen Min-
destanforderungen an den Typ B geméass Anhang 1 zur
Verkehrssicherheitsverordnung zu beachten.

Die Anzahl der Abstellplatze fur Motorfahrzeuge errechnet sich
aufgrund der jeweils glltigen Parkplatzvorschriften (kommunale
Verordnung Uber die Fahrzeugabstellplatze der Stadt Diben-
dorf). Fur die Wohnuberbauung ergeben sich folgende Zahlen
(Schatzung aufgrund der Konzeptstudie):

bendtigte Parkfelder]  bendigte massgeblicher Anzahl | Total Parkfelder
g;:n";"’"’”"’g“"‘;’ ;";o‘:;"'z"“g“’“""‘“” Nutzfiiachen|  Bewohner/ Pardfelder | M2ss9eDlicher| g art Pa"'""" Parkfelder | (auf ganze
Msm""‘"’“""’”' L2 inm2 Beschifigle |Besucher/ Kunden| 203" Besucher / '”““"w' Besucher/ | Parkfelder
- (Grenzbedarl) | (Grenzbedar) | "™ | “kunden | DeWOM Kunden | gerundet)
min. max. | min. max. | min. max. | min. max. | min. max.
B“"")“‘”"“T‘"‘"‘""‘”“ (mid. Minergle- 2979 1PP/BOM2GNF 1PPRr4Whg 50% 50% 30% 60% 221 221 33 66 25 2
Wohnnutzung Teibaubereich A2 453  1PP/BOM2GNF 1PPfirdWhg 50% 50% 30% 60% 25 25 04 08 3 3
Wohnnutzung Baubereich B 1140 1PP/BOmM2GNF 1PPfir4Whg 50% 50% 30% 60% 63 63 10 19 7 8
Wohnnutzung Baubereich C 750 1PPISOM2,  4pogawhg 50% 50% 30% 60% 42 42 06 13 5 5
min. 1 PP pro Whg. S PR
TOTAL 8322 B % 5 11404

Veloabstellplatze
Ziffer 5.3 der Bestimmungen

Anzahl Veloabstellplatze
(fir Nutzung Wohnen)

Gemass Art. 12 der kommunalen Verordnung uber die Fahr-
zeugabstellplatze sind auch Veloabstellplatze zu schaffen.
Fur die Wohnuberbauung ergeben sich folgende Zahlen
(Schatzung aufgrund des Konzeptstudie):

Baubereich Gn,:le benétigte Parkfelder Anzahl Veloabstellplatze
A1 3979 1 VP /40 m2 GNF 99
A2 453 1 VP /40 m2 GNF 11
B 1'140 1 VP /40 m? GNF 29
C 750 1 VP /40 m? GNF 19
Total 6’322 158
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Offentlicher Fussweg
Ziff. 5.4 der Bestimmungen

Ausbau Kapellenweg

Ver- und Entsorgung
Ziffer 5.5 der Bestimmungen

Siedlungsentwasserung

Zwischen Unterdorfstrasse und Kapellenweg wird entsprechend
der Vorgabe des kommunalen Verkehrsrichtplans ein neuer
offentlicher Fussweg von 2.0 m Breite geschaffen. Der Fussweg
soll eine direkte Verbindung vom Einkaufszentrum Marktgasse
im Osten in Richtung Meiershofstrasse im Westen herstellen.

Der Kapellenweg weist im Bereich des Gestaltungsplangebiets
eine Breite von rund 1.0 m bis 1.5 m auf. Im sudlich angrenzen-
den Abschnitt (zwischen Kat. Nr. 4288 und Kat. Nr. 17604)
weist der Weg ebenfalls eine Breite von rund 1.5 m auf. Im
nordlichen Abschnitt, im Bereich des Schutzobjekts, ist ein Aus-
bau aus Rucksicht auf das Schutzobjekt nicht méglich. Ein
durchgehender Ausbau des Kapellenwegs auf eine den Zu-
gangsnormalien entsprechende Breite von 2.0 m ist daher nicht
realisierbar. Der Weg soll daher massvoll auf 1.7 m Ausbau-
breite verbreitert werden. Hinzu kommen beidseitig Bankette
von 0.3 m Breite, so dass der fur den Weg zu reservierende
Landstreifen eine Breite von 2.3 m aufweist. Es ist vorgesehen,
dass die Stadt Dubendorf den Weg nach dem Ausbau ins
Eigentum Gbernimmt.

Im Abschnitt entlang des Baubereichs B besteht nicht genu-
gend Raum, um den Weg auf 1.7 m Ausbaubreite auszubauen.
Hier ist der Ausbaustandard mit Rucksicht auf das Schutzobjekt
den ortlichen Gegebenheiten anzupassen.

Die Hohenlage des Kapellenwegs wird mit Ricksicht auf das
Schutzobjekt und wegen des Verlaufs entlang der Grundstiicks-
grenze zu Kat. Nr. 14587 gegenuiber heute nicht veréndert.

Das Ingenieurbiro Gossweiler AG, Dubendorf, hat die Werk-
leitungserschliessung des Gestaltungsplangebiets (Siedlungs-
entwasserung und Wasserversorgung) Uberpruft. Es sind im
Gestaltungsplan keine Trassesicherungen fur Werkleitungen
erforderlich.

Die Entwasserung erfolgt im Mischsystem. Die Baubereiche
sollen an folgende Kanalisationen angeschlossen werden:

. Baubereich A an die Mischwasserkanalisation in der
Unterdorfstrasse

 Baubereich B an die Mischwasserkanalisation in der
Wallisellenstrasse

» Baubereich C uber den Kapellenweg an die Mischwasser-
kanalisation in der Wallisellenstrasse

Unverschmutztes Regenwasser ist in erster Prioritat versickern
zu lassen. Ist dies nicht méglich, so ist dieses Wasser in die
Mischwasserkanalisation in der Unterdorf- oder Wallisellen-
strasse abzufuhren. Dabei betragt die maximal zulassige An-
schlussmenge 60 I/s. Diese ist anteilsmassig nach den Flachen
der Baubereiche aufzuteilen. Falls mehr als 60 |/s anfallen, sind
Retentionsmassnahmen im Gestaltungsplanareal zu treffen.
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Wasserversorgung

Gasversorgung, Elektrizittsversorgung,
Telekommunikation

Maximale Belastung
Ziffer 6.1 der Bestimmungen

Massgebliche
Empfangspunkte

Ziffer 6.2 der Bestimmungen

Bestandesgarantie
Ziff. 7.1 der Bestimmungen

Neubau im Teilbaubereich A2 bei
voriibergehendem Weiterbestand der
Liegenschaft Tulpenstrasse 3

Die Wasserversorgung erfolgt iber folgende Leitungen:

«  Baubereich A von der Wasserleitung in der Unterdorfstrasse

*  Baubereich B von der Wasserleitung in der Wallisellen-
strasse

* Baubereich C via Kapellenweg von der Wasserleitung in
der Wallisellenstrasse

Die Versorgung mit Gas und Elektrizitat erfolgt durch die Glatt-
werk AG. Die Baubereiche kénnen Uber die bestehenden
Leitungen in der Unterdorfstrasse und der Wallisellenstrasse
versorgt werden.

Fur Telekommunikation bestehen ebenfalls Leitungen in der
Unterdorfstrasse und der Wallisellenstrasse, an welche ange-
schlossen werden kann.

4.6 Larmschutz

Das zu Uberbauende Areal ist bis auf den Baubereich C er-
schlossen. Dementsprechend sind nach Art. 30 Larmschutz-
verordnung (LSV) die Immissionsgrenzwerte (IGW) der Em-
pfindlichkeitsstufe Il geméass Larmschutzverordnung (Stand
1.8. 2010) einzuhalten:

« LrTag 65 dB(A)
* LrNacht 55dB(A)

Der Begriff “massgeblicher Empfangspunkt” wird definiert sowie
die minimale Grosse der Luftungsfenster.

4.7  Schlussbestimmungen

Gemass § 357 Abs. 1 PBG dirfen bestehende Bauten und An-
lagen, die den Gestaltungsplanvorschriften widersprechen, um-
gebaut und erweitert werden, wenn keine Uberwiegenden
offentlichen oder nachbarlichen Interessen entgegenstehen.
Die Bestandesgarantie gilt auch fur die Erschliessung dieser
Bauten.

Das Uberbauungskonzept erméglicht die Errichtung eines
Neubaus im Teilbaubereich A2 bei gleichzeitigem Weiterbe-
stand der Liegenschaft Tulpenstrasse 3 bis zwei Jahre nach
Bauvollendung. Damit ist fur die Eigentimer ein reibungsloser
Umzug vom Altbau Tulpenstrasse 3 in den Neubau gewahr-
leistet. Ein Zwischenzustand mit einer Brandmauer auf der
Grenze zwischen Teilbaubereich A1 und A2 wirde vermieden.
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Die in der Liegenschaft Tulpenstrasse 3 bestehenden Ge-
schossflachen verfallen. Ein Ubertrag in einen weiteren Neubau
im Teilbaubereich A2 ist nicht zulassig.

Etappierung Voraussichtlich wird das Gestaltungsplangebiet in verschiede-
Ziff. 7.2 der Bestimmungen nen Etappen tberbaut. In diesem Fall ist auf eine gute Gestal-
tung der Zwischenzustande zu achten.

Inkrafttreten Da mit der Anderung der Verfahrens- und Rechtsschutzbestim-

Ziffer 7.3 der Bestimmungen mungen im kantonalen Planungs- und Baugesetz zunachst die
kantonale Genehmigung vorliegen muss, bevor gegen den Ge-
staltungsplan Rekurs erhoben werden kann, tritt der private
Gestaltungsplan Tulpenstrasse erst nachdem die kantonalen
Genehmigung in Rechtskraft erwachsen ist, d.h. nach Ab-
schluss des Rekursverfahrens, in Kraft.
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Einwendungsverfahren

Offentliche Auflage

Einwendungen

Anhorung

Vorprifung

Eingehende Prifung

Bericht zu allen
Einwendungen

5. Bericht zu den
Einwendungen

5.1  Einleitung

Das Einwendungsverfahren dient der Mitwirkung der Bevélke-
rung im Sinne von Art. 4 RPG und § 7 PBG. Das Einwendungs-
verfahren ist kein Rechtsmittelverfahren.

Der private Gestaltungsplan Tulpenstrasse wurde gemass § 7
Abs. 2 PBG vom 19. Juli bis 19. September 2013 6&ffentlich
aufgelegt. Wahrend dieser Frist konnte sich jedermann zum
Entwurf dussern und Einwendungen vorbringen.

Innert der Auflagefrist ist ein Schreiben mit insgesamt 8 Ein-
wendungen eingegangen.

Gleichzeitig wurde die Vorlage den Nachbargemeinden und der
Zurcher Planungsgruppe Glattal (ZPG) zur Anhérung unter-
breitet. Die ZPG hat mit Schreiben vom 21. August 2013 in
zustimmendem Sinne Stellung genommen.

Die Nachbargemeinden Wallisellen, Dietlikon, Wangen-Britti-
sellen, Schwerzenbach, Volketswil und Fallanden haben keine
Einwendungen gegen den Gestaltungsplan vorgebracht.

Mit Schreiben vom 1. Oktober 2013 hat das Amt fur Raument-
wicklung des Kantons Zirich zur Vorlage Stellung genommen.

Die Grundeigentimerin und der Stadtrat haben samtliche Ein-
wendungen und Antrége eingehend geprift. Soweit sie sich der
Meinung der Einwender ganz oder teilweise anschliessen konn-
ten, wurde die Vorlage entsprechend angepasst.

Uber die nicht beriicksichtigten Einwendungen ist geméass
§ 7 PBG ein Bericht zu erstellen. Dieser Bericht zu den Ein-
wendungen ist vom Gemeinderat mit der Zustimmung zum
privaten Gestaltungsplan zur Kenntnis zu nehmen.
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Vorbemerkungen

Antrag 1

Begriindung des Antrags

Entscheid

Begriindung

Antrag 2.1a

Begriindung des Antrags

5.2  Einwendungen zum Gestaltungsplan

Mit der Eigentimerin von Kat. Nr. 13933 wurde Uber die
Einwendung verhandelt. Eine Einigung steht in Aussicht, ist
jedoch noch nicht schriftlich festgehalten. Die fur den Gestal-
tungsplan relevanten Punkte der Einigung sind in der vorliegen-
den bereinigten Fassung des Gestaltungsplans beriicksichtigt.

Dem Gestaltungsplan sei nicht zuzustimmen und es sei die
Allgemeinverbindlichkeitserklarung des Gestaltungsplans zu
verweigern.

Zwingende Voraussetzung fur die Allgemeinverbindlichkeits-
erklarung im Sinne von § 85 Abs. 2 PBG sei, dass keine schutz-
wirdigen Interessen der anderen Grundeigentimer verletzt
seien. Dies sei vorliegend nicht erfullt.

Der Antrag wird nicht bertcksichtigt.

Der Bestand der Liegenschaft Tulpenstrasse 3 ist im Rahmen
von § 357 Abs. 1 PBG gewabhrleistet. Die Bestandesgarantie
ermdéglicht Umbauten, Erweiterungen und Nutzungsande-
rungen, sofern keine tberwiegenden 6ffentlichen oder nachbar-
lichen Interessen entgegenstehen.

Neu wird die Grenze zwischen den Teilbaubereichen A1 und
A2 um rund 3 m nach Suden verschoben (siehe auch Begriin-
dung zu Antrag 2.5). Zudem wird die Bestimmung aufgenom-
men, dass der Bestand der Liegenschaft Tulpenstrasse 3 bis
zwei Jahre nach Bauvollendung eines Neubaus im Teilbau-
bereich A2 zulassig ist. Damit ist fur die Eigentumer ein rei-
bungsloser Umzug vom Altbau Tulpenstrasse 3 in den Neubau
gewahrleistet.

Mit der Verschiebung der Grenze zwischen den Teilbau-
bereichen A1 und A2 verschiebt sich auch die Zu- und Weg-
fahrt zur Tiefgarage vom Grundstiick der Einwenderin weg.

Auf die schutzwirdigen Interessen der Einwenderin wird damit
in angemessener Weise eingegangen.

Die Erschliessung des Grundstiickes Kat. Nr. 13933 erfolge wie
bis anhin Uber die Wallisellenstrasse und den Tulpenweg im
bisherigen Umfang.

Die Liegenschaft Kat. Nr. 13933 verfuge in der Form einer
privatrechtlichen Dienstbarkeit Uber ein Fuss- und Fahrweg-
recht zu Lasten der Tulpenstrasse (Kat. Nr. 8436). Dieses Ser-
vitut kdnne der Eigentiumerin von Kat. Nr. 13933 im Rahmen
eines privaten Gestaltungsplans gegen ihren Willen nicht ent-
zogen werden.
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Entscheid

Begrundung

Antrag 2.1b

Begriindung des Antrags

Entscheid

Begrindung

Antrag 2.2

Begriindung des Antrags

Entscheid

Begrundung

Der Antrag wird nicht bericksichtigt.

Die Feststellungen zum Fuss- und Fahrwegrecht sind korrekt.
Die fragliche Dienstbarkeit bleibt im heutigen Umfang fur die
Dienstbarkeitsberechtigte Stéheli solange erforderlich bestehen
(und nur im Umfang fir eine Einfahrt von der Liegenschaft
Staheli in die Wallisellenstrasse). Die Aufhebung der Dienstbar-
keit erfolgt erst bei alternativer Erschliessung der Liegenschaft
Staheli im Falle einer Neutiberbauung des Grundstiicks gemass
den Vorgaben des Gestaltungsplans.

Die Erschliessung der Gebaude B und C sei nicht tiber eine
Tiefgarage von der Unterdorfstrasse her vorzunehmen.

Eine Erschliessung der Geb&ude B und C von der Unterdorf-
strasse wirde bedeuten, dass durch die Grundsticke Kat. Nr.
617, 8435 und 8436 eine Zufahrt zum Grundsttick Kat. Nr.
13933 gebaut werden musste und damit die geméass Gestal-
tungsplan vorgesehene Umgebungsflache durch eine Zufahrts-
strasse zweckentfremdet ware.

Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Die Erschliessung der Baubereiche B und C erfolgt aus Griun-
den der Verkehrssicherheit Uber die Unterdorfstrasse via eine
Tiefgarage. Die Verlegung der Erschliessung erfolgt erst bei
einer Neuuberbauung. Die Freihaltung der Umgebungsflachen
auf den Grundstiicken Kat. Nr. 617, 618, 8435 und 8436 ist ge-
wahrleistet, da die Erschliessung Uiber eine unterirdische Ein-
stellhalle erfolgt, die nach Erstellung tiberdeckt und begriint
wird.

Eine Erschliessung setzt zudem nicht zwingend eine Zufahrt auf
das Grundstick voraus, sondern die Zuganglichkeit im Sinne
von § 236 und § 237 PBG. Diese ist Uiber die Tiefgarage aus-
reichend sichergestellt.

Die Geschosszahl des Geb&audes im Bauabschnitt A1 sei auf 4
Vollgeschosse mit 1 Dachgeschoss zu reduzieren.

Die Geschosszahl entspreche nicht der Regelbauweise. Das
zusatzliche Geschoss verschlechtere die Lichtverhaltnisse.
Neben dem Schattenwurf auf das Gebaude der Einwenderin
werde das Licht ihrem Garten und Sitzplatz entzogen.

Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Im Sinne der Nachverdichtung eines innerstadtischen Gebiets
an ausgezeichneter Wohnlage wird im Gestaltungsplan ein
zusatzliches Geschoss ermdéglicht. Dieses ist gemass Art. 28
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Antrag 2.3

Begriindung des Antrags

Entscheid

Begrundung

Antrag 2.4

Begriindung des Antrags

Entscheid

Begrindung

Abs. 2 BZO im Rahmen von Arealiberbauungen zulassig. Das
zusatzliche Geschoss ist vorliegend stadtebaulich begrundet,
siehe Ausfihrungen in Kap. 4.2.

Ein besonderer Schutz vor Schattenwurf und Lichtentzug ist
gemass PBG erst beim "Spezialfall Hochhaus" gegeben, d.h.
ab einer Gebaudehéhe von 25 m (PBG §284; ABV §30).

Die Gebaudelange des Gebaudes im Rahmen des Bauab-
schnittes 1 sei im Rahmen der Grenzabstande auf max. 45 m
zu reduzieren.

Vorgesehen sei gemass Erlauterndem Bericht ein Gebaude von
rund 56 m Lange. In der Wohnzone W4 seien geméss Bauord-
nung max. 45 m Lange zulassig. Das Haus der Einwenderin
werde optisch zerdriickt.

Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Ausnahmen bezuglich der Gebaudelange sind im Rahmen von
Gestaltungsplanen und Arealuberbauungen ausdrucklich zu-
lassig. (Art. 28 Abs. 1 Bauordnung, § 83 PBG). Die Gebaude-
langen werden grundsatzlich durch die Baubereiche bestimmt
und weichen aus stadtebaulichen Uberlegungen von der Regel-
bauweise ab. Dieser Umstand wird in Ziff. 2.2 Abs. 5 der Be-
stimmungen explizit festgehalten. Gegeniuber dem Grundstick
der Einwenderin tritt der Baukérper im Teilbaubereich A1 mit
einer Gebaudeléange von maximal 24 m in Erscheinung. Zudem
befinden sich in der unmittelbaren Umgebung ebenfalls Gebau-
de mit derartigen Geb&audeléngen (z.B. das Einkaufszentrum
Unterdorfstrasse 7), sodass der neue Baukérper im Teilbau-
bereich A1 nicht als Gberdimensioniert bezeichnet werden
kann.

Die Ausnitzung des Gebaudes im Rahmen des Bauabschnittes
A1 sei auf max. 2'179 m? zu reduzieren.

Die Ubertragung der Ausniitzung von der Kernzone K2 in die
Wohnzone sei nicht zuldssig, da eine Ubertragung zwischen
unterschiedlichen Zonen grundséatzlich nicht zulassig sei.
Zudem sei eine Uberbauung mit 1'582 m? Geschossflache in
unmittelbarer Nahe des Schutzobjekts ohnehin nicht méglich,
da das Schutzobjekt nicht mehr ausreichend geschutzt ware.
Die massive Uberausnitzung entspreche in keiner Weise der
Wohnzone W4.

Der Antrag wird nicht bertcksichtigt.

Die Ausnitzungsverschiebung innerhalb eines Gestaltungs-
planperimeters ist zuldssig, da der GP eine Sondernutzungs-
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Antrag 2.5

Begriindung des Antrags

Entscheid

Begriindung

regelung schafft, welche eine eigene Ausnitzung definieren
kann, sofern damit die zu Grunde liegende Bau- und Zonen-
ordnung nicht sinnentleert wird. Eine Sinnentleerung liegt offen-
sichtlich nicht vor: Fur Arealiberbauungen sieht die Bauord-
nung der Stadt Dubendorf einen zonenubergreifenden Transfer
sogar ausdricklich vor (Art. 29 Bauordnung).

Es stellt sich grundséatzlich nur die Frage, ob eine stadtebaulich
unerwinschte Baudichte resultiert oder nicht. Diese Frage wird
einzig anhand des Kriteriums der sehr guten Gesamtwirkung
(gemass Ziff. 4.1 der Bestimmungen) entschieden. Die stadte-
bauliche Qualitat des Gestaltungsplans ist gemass Vorpri-
fungsbericht des Amtes fir Raumentwicklung gegeben. Der
Massstabssprung zum Schutzobjekt im Baubereich B wird ent-
scharft, indem der Abstand zwischen dem Teilbaubereich A2
und dem Baubereich B um 2.5 m vergréssert wird.

Der Gestaltungsplan sei gentuigend konkret und nur auf den
beabsichtigten Bauabschnitt A1 unter Berticksichtigung der
rechtlich vorgegebenen Grenz- und Gebdudeabsténde zu
erstellen und neu 6éffentlich aufzulegen.

Im Gestaltungsplan wird gegenuber dem Grundstiick Kat. Nr.
13937 (neu Kat. Nr. 17604) ein Grenzabstand von 6 m ausge-
wiesen. Dieser Grenzabstand misse auch gegenuber dem
Grundstick Kat. Nr. 13933 eingehalten werden. Fur Gebaude-
teile, welche die laut Regelbauweise zuléssige Gebdudehéhe
Uberschreiten, sei gemass § 260 Abs. 2 PBG der Grenzabstand
um das Mass der Mehrhéhe zu vergréssern.

Der Antrag wird teilweise berticksichtigt.

Diese Feststellung zum Mehrabstand fur Gebaudeteile, welche
die laut Regelbauweise zulassige Gebaudehéhe tiberschreiten,
ist grundsatzlich korrekt und ist ab dem 5. Vollgeschoss grund-
satzlich sowohl zu Kat. Nr. 17603 im Siiden wie zu Kat. Nr.
13933 im Norden zu beachten. Mit dem Nachbarn Kat. Nr.
17604 wurde ein Naherbaurecht vereinbart. Das Naherbaurecht
sieht einen reduzierten Grenzabstand von 5 m vor. Auf einen
Mehrabstand fur Gebaudeteile, welche die laut Regelbauweise
zuldssige Gebaudehohe tiberschreiten, wird verzichtet.

Im Baubereich A soll die geschlossene Bauweise ermdglicht
werden (Ziff. 2.2 Abs. 5 der Bestimmungen). Eine geschlossene
Bauweise bedingt das gegenseitige Zusammenbauen an der
Grenze. Ein vorgeschriebener Grenzabstand zwischen Bauten
in den Teilbaubereichen A1 und A2 wirde eine geschlossene
Bauweise verunmdéglichen. Dem nachvollziehbaren Anliegen
der Einwenderin nach einem grésseren Abstand des Neubaus
zu ihrer Liegenschaft wird insofern Rechnung getragen, indem
die Grenze zwischen den Teilbaubereichen A1 und A2 um rund
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Antrag 2.6

Begriindung des Antrags

Entscheid

Begrindung

Antrag 2.7

Begriindung des Antrags

Entscheid

Begrundung

3 m nach Siiden verschoben wird (3.87 m auf Hohe der Bau-
linie entlang der Unterdorfstrasse, 2.60 m bei der westlichen
Mantellinie des Baubereichs). Zudem soll die an den Teilbau-
bereich A2 angrenzende Fassade des Neubaus im Teilbau-
bereich A1 als Brandmauer ausgefiihrt werden (d.h. ohne Off-
nungen), um den Zusammenbau mit einem spater zu erstel-
lenden Neubau im Teilbaubereich A2 zu ermdéglichen.

Die Bestimmungen tber die Vorzone seien fur Kat. Nr. 13933
fur nicht anwendbar zu erklaren.

Fur die Bepflanzung der Vorzone seien standortgerechte und
einheimische Baume und Straucher vorgesehen. Damit seien
die schutzwirdigen Interessen der Einwenderin auf freie Aus-
Ubung ihrer Eigentumsrechte unzuléassig eingeschrankt.

Der Antrag wird nicht bertcksichtigt.

Ein Gestaltungsplan kann gemass § 83 PBG detaillierte Bestim-
mungen Uber die Umgebungsgestaltung enthalten. Das 6ffent-
liche Interesse an einer attraktiven und qualitativ hochstehen-
den Gestaltung der Vorzone wird vorliegend héher gewichtet
als die Interessen der Einwenderin.

Es sei im Sinne obiger Begriindung in den Bestimmungen fest-
zulegen, dass samtliche Kosten und auch die Kosten fur all-
fallige bauliche Massnahmen sowie Kosten aufgrund der Ein-
schrankungen des Eigentums der Einwenderin und die Kosten
durch das Gestaltungsplanverfahren vollumfanglich durch
Anton Bonomo's Erben Immobilien AG getragen und bezahlt
werden.

Der Gestaltungsplan bringe der Einwenderin nichts als betracht-
liche Nachteile und mindere den Wert ihrer Liegenschaft. Im
Gestaltungsplan und in den Bestimmungen werde zu den
Kostenfolgen nichts ausgefihrt.

Der Antrag wird in angepasster Form bericksichtigt.

Die Planungskosten werden grundsatzlich von Anton Bonomo's
Erben Immobilien AG als Initiantin des Gestaltungsplans getra-
gen. Der Bestand der Liegenschaft der Einwenderin ist gewahr-
leistet. Eine Nutzungseinschrénkung und damit verbunden eine
materielle Enteigung liegen nicht vor. Im Gegenteil entstehen
durch die Festlegungen des Gestaltungsplans fur die Ein-
wenderin bei einer Neulberbauung ihres Grundstiickes mass-
gebliche Mehrwerte.
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Antrag 1
Ausbaubreite des

Kapellenwegs
Ziff. 5.4 Abs. 3 der Bestimmungen

Entscheid

Begrundung

Antrag 2

Grosse des Baubereichs flr
den eingeschossigen
Gebaudeteil C

Entscheid

Begrundung

Antrag 3

Hohenlagen unterirdischer
Gebaudeteil westlich des
Kapellenwegs

5.3  Kantonale Vorprufung

Das Amt fur Raumentwicklung des Kantons Zurich hat im Vor-
prufungsbericht vom 1. Oktober 2013 folgende Antrédge formu-
liert:

Die Bankette des Kapellenwegs von 0.3 m sind nicht nur ein-
seitig, sondern beidseitig vorzusehen. Die Ausbaubreite von

2 m und beidseitig 0.3 m Bankett ist in den Zugangsnormalien,
Anhang, technische Anforderungen, festgelegt.

Der Antrag wird teilweise berucksichtigt.

Der Kapellenweg weist im sidlichen Abschnitt (zwischen Kat.
Nr. 4288 und Kat. Nr. 17604) eine Breite von rund 1.5 m auf. Im
nérdlichen Abschnitt, im Bereich des Schutzobjekts, betragt die
Breite sogar nur rund 1 m. Es macht daher keinen Sinn, den
Fussweg im mittleren Abschnitt auf 2 m Breite auszubauen, da
ein durchgehender Ausbau auf diese Breite nicht realisierbar
sein wird. Zudem wurden unschéne ,Springe” in der Weg-
fuhrung entstehen.

Es wird deshalb eine reduzierte Ausbaubreite von 1.70 m plus
beidseitig 0.3 m Bankett vorgesehen. Im nérdlichen Abschnitt
kann zuséatzlich ein Zugangsrecht Gber Kat. Nr. 16307 genutzt
werden. Ziff. 5.4 Abs. 3 der Bestimmungen wird entsprechend
angepasst.

Der Baubereich fur den eingeschossigen Gebaudeteil C ist an-
zupassen oder wegzulassen.

Der Baubereich fur den éstlichen, eingeschossigen Gebaudeteil
ist zu weit gefasst. Der verbleibende Korridor fiir den Kapellen-
weg zwischen der nordéstlichen Ecke des niedrigen Gebaude-
teils Baubereich C und der sudwestlichen Ecke des Baube-
reichs B ist zu eng.

Der Antrag wird nicht bertcksichtigt.

Es handelt sich bei dem angesprochenen Baubereich um einen
Baubereich fur unterirdische, Uberdeckte Gebaude. Die notwen-
dige Breite des Kapellenwegs ist gewahrleistet.

Die Héhenlagen (unterirdischer Geb&udeteil und Niveau Ka-
pellenweg) sind im Gebiet westlich des Kapellenwegs genauer
aufzuzeigen und zu definieren (verbindlicher Querschnitt,
Langenprofil).

Die kiuinftige Héhenlage des Kapellenwegs geht aus den Unter-
lagen zu wenig hervor. Die Mantellinie des Baubereichs fur
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Entscheid

Begrundung

Antrag 4

Abstand Baubereich fiir
unterirdische Gebaude vom
Grundstuick Kat. Nr. 15221

Entscheid

Begriindung

unterirdische Gebaudeteile folgt westlich des Baubereich A1
ohne Abstand direkt dem Kapellenweg. Falls der unterirdische
Gebaudeteil héher als der Kapellenweg gebaut werden kénnte,
ware fur einen Niveauausgleich mittels Béschung ein Abstands-
bereich nétig.

Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Die Héhenlage der Umgebungsflache orientiert sich an der
Hoéhenlage des Schutzobjekts. Daher wird auch die Héhenlage
des Kapellenwegs nicht verandert. Der mégliche Verbindungs-
bau gemass Ziff. 2.3 der Bestimmungen hat sich an diesen Vor-
gaben zu orientieren.

Die Héhenlagen werden in Kap. 4.1 des erlauternden Berichts
in den Ausfihrungen zu Ziff. 2.3 anhand eines Schnitts verdeut-
licht.

Der Baubereich fur unterirdische Gebaudeteile soll einen ge-
nugenden Abstand von der Grundstiicksgrenze Kat. Nr. 15221
einhalten. Zudem gilt auch fur diesen Bereich, dass die Hohen-
lagen mit einer genaueren Festlegung (Schnitt) aufgezeigt und
fixiert werden sollten.

Das Areal des heutigen Werkhofs (Kat. Nr. 14587) der Wasser-
versorgung wurde nicht in den Gestaltungsplan einbezogen.
Die Planung dieses Areals bleibt deshalb offen. Ungewiss ist
folglich, ob die Zufahrt von Norden (Kat. Nr. 15221) kinftig noch
verbreitert werden muss.

Der Antrag wird beriicksichtigt.

Gemass Auskunft der Stadt Dubendorf wird das Grundstiick
Kat. Nr. 15221 fur die Erschliessung nicht benétigt. Allenfalls
kann das Grundstick als Fussweg oder als Werkleitungskorri-
dor genutzt werden. Eine Verbreiterung ist nicht erforderlich.
Trotzdem wird der Baubereich fur unterirdische Gebaude im
Abschnitt entlang von Kat. Nr. 15221 um einen Meter von der
Grenze zurickgenommen.

Gemass Ziff. 2.4 der Bestimmungen sind innerhalb der Mantel-
linien fur unterirdische Gebaude einzig unterirdische Gebaude
und Gebaudeteile sowie oberirdische Gebaude, die den ge-
wachsenen Boden nicht mehr als um 0.5 m Gberragen, zulés-
sig. Die Bestimmung wird dahingehend ergénzt, dass allfallige
Gebaudeteile, die den gewachsenen Boden uberragen, nicht
Uber das gestaltete Terrain hinausreichen dirfen. Eine gute
Umgebungsgestaltung ist damit gewahrleistet.
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Antrag 5
Larmschutz Schutzobjekt
(Wallisellenstrasse 33-41)

Entscheid

Begrundung

Antrag 6

Sicherstellung der ortsbau-
lichen und architektonischen
Qualitat

Entscheid

Begrindung

Antrag 7

Abstand zwischen
Baubereich A und Schutz-
objekt im Baubereich B

Auf Ziff. 6.3 der Bestimmungen und auf die Ausfuihrungen im
Bericht zur Larmsanierung ist zu verzichten.

Fur die Liegenschaften an der Wallisellenstrasse 33-41 (Bau-
feld B) besteht fur den Anlagehalter der Strasse (Gemeinde)
eine Larmsanierungspflicht. Die Larmsanierung wird in der
Larmschutzverordnung (Art. 13-27) geregelt und ist nicht im
Rahmen des Gestaltungsplans festzulegen.

Sollte die Liegenschaft des Baufelds B wesentlich gedndert
werden (Nutzungsénderung, Grundrissédnderung, Ersatzneubau
etc.) entfallt fur den Anlagehalter die Sanierungspflicht und die
Einhaltung der Immissionsgrenzwerte (IGW) ist im Baugesuchs-
verfahren durch die Bauherrschaft nachzuweisen.

Der Antrag wird bertcksichtigt.

Die angesprochenen Liegenschaften sollen umgebaut und
saniert werden. Es ist noch offen, ob der Umbau einer wesent-
lichen Anderung im Sinne der LSV entspricht. Dem Antrag wird
entsprochen.

Es wird empfohlen, Art. 4 mit einer Bestimmung zur Sicher-
stellung der ortsbaulichen und architektonischen Qualitat zu
erganzen.

Art. 4 der Bestimmungen regelt die Gestaltung der Bauten, An-
lagen und des Umschwungs innerhalb des Perimeters und for-
dert eine sehr gute Gesamtwirkung. Nicht ersichtlich ist, wie die
Sicherstellung der ortsbaulichen und architektonischen Qualitat
erfolgen soll. Dies kann erreicht werden, indem ein Architektur-
wettbewerb veranstaltet oder im Rahmen des Baubewilligungs-
verfahrens ein Fachgutachten erstellt wird.

Der Antrag wird nicht berlicksichtigt.

Die Sicherstellung der ortsbaulichen und architektonischen
Qualitat ist Sache der Baubewilligungsbehérde, hier der Stadt
Dubendorf.

Im Baubereich A ist das Erstellen eines funfgeschossigen Ge-
baudes mdglich, welches in die Kernzone hineinragt und nahe
an das Schutzobjekt im Baubereich B zu liegen kommt. Diese
N&he kénnte allenfalls zu markanten Massstabsspriingen bzw.
Konflikten bezlglich der ortsbaulichen Kérnigkeit fuhren. Ziff.
2.2 Abs. 6 der Bestimmungen ist im Hinblick auf das Ver-
schieben von anrechenbarer Geschossflache aus dem Teil-
bereich A1 in den Teilbereich A2 zu Gberprifen.
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Entscheid

Begrundung

Antrag 8

Erhalt der naturlichen
Grundwasserdurchfluss-
kapazitat

Entscheid

Begriindung

Der Antrag wird teilweise berucksichtigt.

Der Abstand zwischen dem Teilbaubereich A2 und dem Bau-
bereich B wird um 2.5 m vergréssert. Damit wird der Mass-
stabssprung entschéarft. Der angesprochene Transfer vom
Teilbaubereich A1 in den Teilbaubereich A2 stellt zudem eine
Option dar. Ob diese Option in Anspruch genommen wird, soll
im Rahmen der Bauprojektierung entschieden werden. Dann-
zumal werden auch die stadtebaulichen Auswirkungen des
Transfers im Detail zu Uberprufen sein.

Das Gestaltungsplangebiet liegt im Gewéasserschutzbereich A,
und im Bereich der Grundwasserstréme von Dubendorf und
Fallanden. Gemass der Grundwasserkarte des Kantons Zurich
variiert der mittlere Grundwasserspiegel von Kote 431.1 m 4. M.
(im Norden) bis 431.35 m 4. M. (im Suden), der Héchstwasser-
spiegel variiert von 431.65 m . M. bis 432.25 m 4. M.

Gemass Anhang 4 Ziffer 211 Abs. 2 der Gewasserschutzver-
ordnung dirfen im Gewéasserschutzbereich A, keine Anlagen
erstellt werden, die unter dem langjahrigen, naturlichen mittle-
ren Grundwasserspiegel liegen. Die kantonale Bewilligungs-
praxis ist im AWEL-Merkblatt ,Bauvorhaben in Grundwasser-
leitern und Grundwasserschutzonen® beschrieben. Fur Bauten
im Grundwasserschwankungsbereich, d.h. unter dem Hoéchst-
grundwasserspiegel, ist eine wasser- und gewasserschutz-
rechtliche Bewilligung erforderlich.

Bei der Planung der unterirdischen Bauteile ist zu beachten,
dass die zur Erhaltung der naturlichen Grundwasserdurchfluss-
kapazitat bei Hochsthochwasser erforderlichen kiesigen Ersatz-
massnahmen innerhalb der betroffenen Baugrundsticke ange-
ordnet werden mussen.

Der Antrag wird bericksichtigt.

Die Ausfiihrungen sind korrekt und der erlauternde Bericht wird
entsprechend ergénzt.
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Ortsbauliche Aspekte

Bebauung und Nutzung

Freiraum

Verkehr

Umwelt

6. Auswirkungen

Im heiklen Ubergangsbereich von der Kernzone Wallisellen-
strasse zur Wohnzone W4 an der Unterdorfstrasse wird eine
ortsbildvertragliche Uberbauung erméglicht. Trotz dichter Uber-
bauung verbleibt eine grosszigige, zentral gelegene Freiflache.
Das Schutzobjekt ,Tulpenstrasse 2 / Wallisellenstrasse 33-41“
wird erhalten und einer zeitgemassen Nutzung zugefuhrt. Dank
der genligend grossen Freiflachen um das Schutzobjekt wird
dieses auch in seiner ortsbaulichen Stellung gesichert.

Mit dem Gestaltungsplan wird die Nachverdichtung eines inner-
stadtischen Gebiets an ausgezeichneter Wohnlage erméglicht.
Gleichzeitig werden die Voraussetzungen fir eine Sanierung
und Neunutzung eines wertvollen Kulturobjekts geschaffen. Die
vorhandenen Nutzungsreserven werden im Sinne der haus-
halterischen Bodennutzung optimal ausgeschopft.

Mit den Vorschriften zu den Umgebungsflachen werden die
Voraussetzungen fir eine hohe Aussenraumqualitat geschaf-
fen. Die stadtebaulich hochwertige Gestaltung der Vorzonen
zur Unterdorfstrasse und zur Wallisellenstrasse rundet das
attraktive Gesamtbild der Uberbauung ab.

Die Tulpenstrasse wird aufgehoben. Alle Zu- und Wegfahrten
erfolgen von der Unterdorfstrasse aus. Damit kann die stark
befahrene Wallisellenstrasse von Einmiindungen entlastet
werden.

Den Anliegen des Umweltschutzes wird durch entsprechende
Regelungen (Ziff. 3.2 Umgebungsflachen, Ziff. 3.5 begrinte
Flachdacher, Ziff. 3.6 Regenwasserversickerung, Ziff. 6.1 bis
6.2 Larmschutz) Rechnung getragen.
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20. Mérz 2013

26. Marz 2013

April 2013

28. Mai 2013

Anfangs Juli 2013

19. Juli bis 19. September 2013

Oktober 2013 — April 2014

Mitte Mai 2014

Anfangs Juni 2014

Juli 2014

September 2014

Oktober 2014

Ende November 2014

7. \Verfahrensablauf

Beratung im Planungsausschuss der Stadt Dubendorf
(Verabschiedung zuhanden Stadtrat)

Uberarbeitung und Bereinigung des Gestaltungsplans

Beratung im Planungsausschuss der Stadt Dubendorf
(Verabschiedung zuhanden Stadtrat)

Beratung im Stadtrat
Verabschiedung zuhanden der Vorprufung
und 6&ffentlichen Auflage

Offentliche Auflage
Vorprifung durch ARE und Anhérung
Nachbargemeinden/Region

Auswertung Einwendungen und Vorprufung ARE
(Bericht zu den Einwendungen) durch
Grundeigentiimerin und Stadt

an den Stadtrat zuhanden des Gemeinderates

Beratung im Gemeinderat, Zustimmung

Genehmigung durch Baudirektion

Publikation des Genehmigungsentscheids, Rekursfrist

Rechtskraftbescheinigung Baurekursgericht
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Eingabe des Entwurfs Gestaltungsplan an die Stadt Dubendorf

Unterzeichnen und Einreichen der Uberarbeiteten Unterlagen

Beratung durch den Stadtrat, Weisung an den Gemeinderat
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